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La Cámara de Comercio, como actor que genera y aporta conocimiento al debate urbano, reconoce la importancia y relevancia de la reno-vación urbana en el desarrollo de la ciudad; es por ello por lo que 
ha decidido contribuir a su fortalecimiento a partir de una investigación 
diagnóstica y propositiva, que tiene como principal insumo los aportes de 
los actores directamente involucrados en estos procesos. Plan-In Planea-
ción Inteligente, es una empresa de consultoría en gestión territorial, que 
basa sus investigaciones en enfoques diferenciales e innovadores, y ha 
construido para la Cámara de Comercio de Bogotá estas bases de política, 
que han sido elaboradas con los aportes de los actores involucrados en los 
procesos de renovación urbana, y son fundamentales para la construcción 
de las estrategias y decisiones tanto programáticas como de planeación 
territorial, que el próximo gobierno distrital debe realizar. 
No es un secreto que la situación de las urbes demanda medidas de plani-
ficación y acción eficientes, que respondan a las necesidades y demandas 
actuales, y que, a la vez, tracen las líneas que guíen el desarrollo urbano 
futuro. Es decir, que las decisiones territoriales y sectoriales que se tomen 
en las ciudades, no solo deben responder a los requerimientos del ahora, 
sino que también deben ser tan acertadas y estratégicas, que construyan 
las bases para responder a las demandas futuras y, al mismo tiempo, pro-
mover escenarios deseados. 
En este sentido, la renovación urbana es una decisión de ciudad que reúne 
estas dos condiciones, pues responde a una necesidad actual de Bogotá 
y, a la vez, permite por medio de acciones estratégicas, la creación de es-
cenarios deseables, que benefician a la ciudad y sus ciudadanos. El reto, 
por tanto, consiste en reconocer esta relación dual, y desarrollar procesos 
de renovación urbana que no solo estén enfocados en esta como una ne-
cesidad, sino también como una oportunidad. 
Desde la adopción del Plan de Ordenamiento Territorial en el 2000, la re-
novación urbana en Bogotá se definió como uno de los programas estra-
tégicos de la ciudad. Sin embargo, los resultados, en cuanto al número de 
metros cuadrados renovados de manera integral, han sido insuficientes 
frente a las necesidades de la ciudad para adecuar su plataforma territo-
rial a las dinámicas económicas y sociales. Es mayoritaria la renovación 
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por sustitución de estructuras que no generan espacio público, ni mejoras 
urbanas para soportar el aumento de población.
La renovación urbana ha adquirido en los últimos años una mayor im-
portancia, derivada de la escasez de suelo, el deterioro ambiental de la 
periferia urbana, las necesidades de adaptarse al cambio climático y el 
requerimiento de una mayor eficiencia en el uso del suelo. La actual Ad-
ministración Distrital ha priorizado, bajo el concepto de revitalización, la 
renovación urbana del centro de la ciudad, avanzando en la adopción 
de planes parciales. La renovación urbana asociada a los cambios de la 
última década, en cuanto a la puesta en marcha del Sistema Integrado 
de Transporte Masivo, troncales TransMilenio principalmente, ha tenido 
un débil desarrollo e incorporación en la agenda pública, a pesar de ser 
los espacios de mayor oportunidad económica, social e inmobiliaria. La 
construcción del Sistema Metro, constituye una oportunidad. Los planes 
parciales de El Pedregal (Cra. 7ª, Calle 100) y Estación Central (Calle 26 
con Av. Caracas) y el Proyecto La Hoja (Av. 30, Calle 19) son las iniciativas 
más cercanas a una articulación entre procesos de renovación urbana y 
movilidad.
Diversos estudios han identificado limitaciones para la renovación urbana 
en temas técnicos, tales como el acceso al suelo, los servicios públicos; 
jurídicos, asociados a las condiciones de la tenencia del suelo; económi-
cos y financieros, asociados al cierre financiero, la financiación pública y 
privada, y los mecanismos de repartos de cargas y beneficios derivados de 
la Ley 388 de 1997; sociales, como la participación de las comunidades, la 
vinculación a proyectos, entre otras temáticas. 
Muchos de los estudios sobre la renovación urbana en Bogotá, se han 
centrado en el análisis instrumental; es por ello por lo que la CCB y Plan-
In, han acordado que la elaboración del presente estudio tendría un enfo-
que diferencial, un enfoque de actores de interés (stakeholders), en donde 
serían ellos quienes determinarían los principales conflictos asociados a 
los procesos de renovación urbana y formularían propuestas que contri-
buyan a resolver las problemáticas de la renovación urbana en la ciudad. 
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Introducción
Este documento reúne la síntesis de un ejercicio investigativo, en don-de se realizó una valoración de las condiciones actuales de la reno-vación urbana en Bogotá, a partir de fuentes primarias y secundarias; 
y, con base en ello, se construyeron unas líneas de intervención para la 
resolución de conflictos, mitigación de problemáticas y fortalecimiento y 
promoción de escenarios deseables en el marco de los procesos de reno-
vación urbana. 
Así las cosas, en el presente documento se pueden encontrar en la prime-
ra parte, el desarrollo del enfoque y la metodología, empleados como es-
trategia transversal para el diagnóstico y construcción de las propuestas. 
El enfoque de este proceso investigativo, se centró en una perspectiva de 
conflictos, que partió de la premisa de que el territorio es, por naturaleza, 
un escenario de conflictos, nutridos por los diferentes intereses, valores y 
creencias de los distintos actores y grupos de actores que conviven en el 
territorio. La metodología consistió, primero, en establecer una radiografía 
de la renovación urbana en Bogotá a partir de fuentes secundarias, como 
la norma y los informes de los planes parciales de renovación urbana, y en 
un segundo momento, nutrir tal diagnóstico con fuentes primarias, como 
lo son las entrevistas a los actores relacionados con los procesos (stake-
holders). Esta valoración contó, además, con una revisión de experiencias 
nacionales e internacionales, que permitieron contar con referentes para 
un análisis comparativo. 
En la segunda parte, se expone el contexto de la renovación urbana, el 
cual contiene una síntesis de las principales conclusiones del estudio de 
valoración de la norma y sus dinámicas, no solo de Bogotá, sino también 
de otras ciudades colombianas como lo son Cali, Medellín y Pereira, y al-
gunos casos internacionales representativos. 
La tercera parte, presenta los resultados de las entrevistas realizadas a 
actores públicos, privados y comunidades que han participado en proce-
sos de renovación urbana en la ciudad. El ejercicio de entrevistas permitió 
identificar los imaginarios y percepciones, así como también, las principa-
les tensiones y conflictos de los actores y entre ellos mismos, y las normas 
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e instrumentos empleados en el marco de los procesos de renovación ur-
bana. 
La última parte del documento, enseña las líneas de propuestas que según 
los actores de interés, podrían aportar a la resolución y mitigación de con-
flictos, así como a la promoción de escenarios deseables de la renovación 
urbana. La presentación de tales propuestas está discriminada por dimen-
sión y por proceso, de manera que se pueden establecer conclusiones 
sobre qué dimensiones y cuáles procesos son los que, según los actores 
entrevistados, resultan ser los más urgentes a intervenir y que deberían 
ser tenidos en cuenta en el marco de la formulación del próximo Plan de 
Desarrollo y Plan de Ordenamiento Territorial, de manera que cuenten con 
un soporte de priorización programática y procedimental. No obstante, y 
como se mostrará más adelante, la renovación urbana requiere de deci-
siones de política pública de ciudad, que logren trascender los cambios de 
gobierno, y generar escenarios de continuidad, necesarios y demandados 
por todos los actores asociados a estos procesos.
 
El ejercicio investigativo, que se resume en el desarrollo del presente do-
cumento, busca aportar al mejoramiento de las condiciones de la reno-
vación urbana, de manera que se lograran superar los obstáculos que de 
manera reincidente afectan los procesos adelantados entre las partes, y 
conforman escenarios de desconfianza y temor hacia la renovación urba-
na, escenarios que desdibujan sus verdaderos fines y afectan la opción de 
desarrollo urbano que la ciudad tiene en la renovación. De esta manera, 
su aporte consiste en la identificación de los principales conflictos aso-
ciados a los procesos de renovación según los actores relacionados, y la 
presentación de unas líneas de política que proponen acciones a partir de 
la agrupación de conflictos. 
Enfoque y metodología 1
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El conflicto es inherente al territorio y, por tanto, está intrínsecamente ligado a los procesos de planifica-
ción del territorio y la ciudad. La reno-
vación urbana como proceso de trans-
formación territorial al intervenir sobre 
tejidos consolidados o históricos con 
relaciones sociales, económicas, políti-
cas, culturales y espaciales, se ve espe-
cialmente afectado por la presencia de 
conflictos. 
Debido a que los estudios de evalua-
ción de la renovación urbana adelanta-
dos a la fecha, han tenido en su mayoría 
un énfasis instrumental, en este estudio 
se planteó un enfoque alternativo que 
nutriera y complementara los diagnós-
ticos de las problemáticas de la renova-
ción urbana, y que además guiara otros 
aspectos de la política para el ejercicio 
de toma de decisiones para la solución 
y mitigación de tales problemáticas. En 
este sentido, el enfoque del estudio, se 
basó en reconocer como principal acti-
vo de la gestión de la renovación urba-
na a los actores de la ciudad, y que un 
importante porcentaje de las dificulta-
des de la misma surgen de la tensión de 
los valores, intereses y posiciones entre 
ellos. 
La aproximación al reconocimiento de 
los valores, intereses y posiciones de los 
actores de la renovación urbana, permi-
tió identificar puntos de conflicto, ‘cue-
llos de botella’ y oportunidades para la 
renovación urbana, y también construir 
un marco de aproximación alternativo, 
que contribuya al ejercicio de definición 
de políticas, estrategias e instrumentos 
específicos.
El conflicto requiere de la necesaria in-
teracción entre dos o más personas o 
grupos que establecen relaciones de 
antagonismo u oposición y que compi-
ten por la prevalencia de sus opciones. 
Es inherente a la naturaleza humana, 
un motor de innovación y una forma de 
autoidentificación y de encuentro del 
“otro”; pero a la vez un factor que res-
tringe la comunicación, puede inducir a 
juicios erróneos basados en falsas per-
cepciones y generar polarización o su 
profundización en opciones de fuerza.
 
La comprensión de la forma en que se 
configuran los conflictos permite ofre-
cer mecanismos para su entendimiento 
y solución. Estos se estructuran a partir 
de percepciones, actitudes y compor-
tamientos (Galtüng). Dicho proceso se 
produce y desarrolla de manera mul-
tidimensional, es decir, se estructura a 
partir de múltiples causas y dimensio-
nes que originan diferentes tipologías 
de conflictos:
La comprensión 
de la forma en 







1. Enfoque y metodología
Tabla 1. Clasificación de conflictos por criterio multidimensional
Tipo de conflicto Origen
Componentes del conflicto en 
la renovación urbana
De recursos escasos
Se originan por la competencia dirigida a 
la obtención de aquellos recursos que son 
escasos y necesarios para cubrir ciertas 
necesidades. Se convierte en un conflicto 
de poder, ya que este es necesario para 
ganar la competencia por esos mismos 
recursos escasos.
- Acceso al suelo
- Localización en áreas de 
oportunidad o estratégicas de 
la ciudad
De poder
Este tipo de conflicto se fundamenta en la 
base del propio poder, en las relaciones de 
poder que crean la capacidad coercitiva 
que permite obtener ciertos fines, o bien 
de tener influencia o ejercer presión sobre 
las demás partes en conflicto con el fin de 
obtener algo.
- Fuerzas asociadas a la 
globalización
- Modelos políticos de 
comprensión del uso del 
espacio urbano
De autoestima
Tiene su fundamento en los resentimientos 
producidos en un individuo, grupo o 
sociedad por otro u otros; el “yo” ha sido 
ofendido, por lo que la ofensa debe recibir 
una respuesta. Las ofensas o ataques 
realizados a un individuo, se extrapolan a 
todo un grupo o sociedad al dar esta un 





Tiene su fundamento en las disputas gene-
radas cuando se ponen en juego las creen-
cias o valores. Se encuentra en juego la for-
ma de ver la realidad por las formas de ser 
y actuar. Estos grupos de valores deben ser 





Disputas generadas por conflictos sociales 
o de clases, de muy larga duración y de-
mandan muchos esfuerzos y medios. Se ha-
llan procesos como el cambio social, la glo-
balización, la lucha de clases y la violencia 
estructural. Se vinculan con los conflictos 
de recursos escasos, de poder, normativos 
e informativos; se percibe que el conflicto 
está inserto en la estructura social.
- Permanencia en el territorio 
de población tradicional
De identidad
Disputas emanadas de las acciones o cir-
cunstancias que afectan la manera íntima 
de ser de las personas, su identidad perso-
nal es amenazada y surge en los procesos 




- Estructuras tradicionales e 
históricas del territorio
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Tipo de conflicto Origen
Componentes del conflicto en 
la renovación urbana
De inadaptación
Producida por las inadaptaciones al entor-
no; la tensión que producen los cambios 
genera conflictos con los demás sujetos, 
grupos o sociedades; los cambios induci-
dos generan resistencia, así el conflicto in-
terno del ente que los sufre se proyecta en 
los demás.
- Cambios inherentes a la 
renovación urbana
- Cambio a vivienda en altura
De intereses
Los intereses muchas veces dirigen las 
acciones y pensamientos de las personas, 
lo que, a su vez, delimita o influye en sus 
objetivos. Al deducir o establecer que los 
intereses se encuentran en contraposición, 
se está afirmando la existencia de un con-
flicto, el cual no existiría si los intereses de 
las partes coincidieran.
- Estrategias de negocio
- Valor de uso y de cambio 
asociado al suelo
- Precio del Suelo
De legitimación
El conflicto surge al encontrarnos 
con sectores o elementos que no 
respaldan la legitimidad o no auto-
rizan ciertos actos, que sienten que 
aquel poder no se encuentra autori-
zado para actuar como lo ha hecho, 
lo hace o lo intentará hacer. Esta 
discrepancia, en cuanto a la autori-
zación de hacer o no, es el detonan-
te de este tipo de conflicto.
- Percepción negativa de 
entidades distritales, y 
privadas por parte de la 
comunidad
- Participación y concertación 
frente a la imposición
Fuente: elaboración propia sobre ideas de Redorta (2004).
Por medio de cuarenta entrevistas se-
miestructuradas con actores públicos, 
privados y comunidades que han parti-
cipado en planes parciales o procesos 
de renovación urbana en la ciudad, se 
logró profundizar en los imaginarios y en 
las percepciones que constituyen insu-
mos para la identificación de conflictos y 
tensiones y las fuentes de los mismos en 
los procesos de renovación urbana.
Desde esta perspectiva, la valoración 
y el análisis realizados, se centró en 
la identificación de estas situaciones 
para desarrollar sobre ellas una agen-
da de acciones que permitan superar 
obstáculos derivados de la contrapo-
sición de valores, intereses y posicio-
nes. En ese sentido, los instrumentos 
de gestión (de suelo, financieros, ju-
rídicos, institucionales, tecnológicos, 
entre otros) constituyen medios para 
resolver dichos conflictos y, por tanto, 
deberían ser aplicados, transformados 
o creados en función de la solución de 
los conflictos. 
Contexto de la 
renovación urbana 2
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La ciudad es el escenario que ve evolucionar profundamente las for-mas de pensar y actuar, la ciencia 
y la técnica, las relaciones sociales, la 
economía, las desigualdades sociales, 
los modelos de democracia. Estas mu-
taciones suponen y hacen necesarios 
cambios importantes en el concepto, la 
producción y la gestión de las ciudades 
(Ascher, 2004). 
Esta característica cambiante, inheren-
te a la naturaleza viva de las ciudades, 
demanda una capacidad de respuesta 
de su aparato planificador, que permita 
evidenciar una adaptación al cambio y 
un aprovechamiento de las oportunida-
des derivadas de tales procesos cam-
biantes. 
En este sentido, Bogotá encuentra en la 
renovación urbana una respuesta posi-
tiva a los procesos cambiantes de las 
ciudades, que le permite no solo adap-
tarse a ellos, sino también aprovechar-
los, al fortalecer y generar escenarios 
de desarrollo deseables. 
A pesar de que cada ciudad es un 
organismo diferente, con patologías 
distintas, todas ellas guardan unos 
componentes comunes, que desde la 
renovación urbana como medio hace-
dor de ciudad, son permeados y, a la 
vez, permean los procesos de desarro-
llo urbanos. En este orden de ideas, se 
tiene que la renovación urbana ha sido 
empleada con diferentes enfoques, 
para dar respuesta a objetivos particu-
lares definidos por condiciones propias 
de unas condiciones coyunturales de 
espacio y tiempo de las urbes. De allí 
que la renovación urbana no refiera un 
modelo o una teoría, sino más bien un 
conjunto de experiencias encaminadas 
a generar cambios en la ciudad cons-
truida.
 
En un gran porcentaje, la renovación 
urbana en las diferentes ciudades del 
mundo, ha sido encaminada a la recu-
peración de sus centros, partiendo de 
la premisa de que son las cunas del 
desarrollo urbano, y debido a su an-
tigüedad les ha costado un esfuerzo 
mayor el adaptarse o responder a las 
nuevas dinámicas y demandas urbanas, 
en comparación con otras áreas de la 
ciudad que nacen y crecen, y ofrecen 
ciertas comodidades que los centros no 
las ofrecen. No obstante, la expansión 
del área urbana no es una opción sos-
tenible para el futuro de las ciudades 
desde ningún punto de vista, y es pre-
cisamente por ello por lo que la renova-
ción urbana representa una respuesta 
para permitir un desarrollo sostenible, 
reconociendo en ello la confluencia de 
En un gran 
porcentaje, la 
renovación urbana 
en las diferentes 
ciudades del 





2. Contexto de la renovación urbana
variables sociales, económicas y am-
bientales, y las demás que de ellas pue-
dan desprenderse. 
Si bien el escenario de la renovación 
urbana son las ciudades, las decisiones 
para promoverla se han dado en algu-
nos casos desde el ámbito nacional, no 
solo como un lineamiento general que 
habilite el uso del instrumento de la 
renovación, sino también como políti-
ca nacional que determina el rumbo y 
trace las decisiones locales en materia 
de planificación del desarrollo urbano. 
Este es el caso de Estados Unidos, que 
en dos ocasiones identificó la necesi-
dad de intervenir y encaminar el desa-
rrollo de ciertas áreas de la ciudad y lo 
hizo por medio de políticas nacionales. 
Los retos derivados de estas decisiones 
del nivel superior, se orientan a la apli-
cación y seguimiento de los resultados 
de la implementación de las políticas, 
de manera que su formulación debe 
estar elaborada de tal forma que logre 
respetar las condiciones particulares 
de los escenarios locales.
 
Inicialmente, la renovación urbana 
como proyecto, era una decisión de la 
autoridad local, es decir del sector pú-
blico, que en muchas ocasiones conta-
ba con el respaldo del Gobierno Nacio-
nal, lo que facilitaba la gestión previa a 
la aprobación del proyecto y los recur-
sos para la ejecución. Este es el caso 
de proyectos como la recuperación del 
centro de París, con el Barón de Hauss-
mann en la segunda década del siglo 
XIX. No obstante, con el tiempo la con-
cepción de iniciativa de proyectos de 
renovación urbana ha evolucionado, y 
ha abierto un espacio para que estos 
sean promovidos por actores diferen-
tes a los tradicionales; es en ello que se 
encuentran iniciativas privadas que se 
han ido consolidando y construyendo 
un abanico de iniciativas aún más nu-
meroso, en el caso de Bogotá, que las 
del sector público. La participación de 
distintos sectores en la construcción de 
un proyecto de renovación urbana, des-
de un enfoque asociativo, es algo que 
aún requiere ser fortalecido y aplicado, 
pues representa una opción no solo en 
materia de participación y democrati-
zación de los procesos, sino también 
permite una distribución de las cargas 
asociadas al mismo, en una perspectiva 
de alternativas de financiación del de-
sarrollo urbano. 
Si bien tales iniciativas dibujan un pa-
norama de opciones importantes, es 
esencial reconocer la necesidad de 
pluralizar la radiografía urbana de ini-
ciativas de renovación, y darle cabida a 
iniciativas de construcción colectiva, de 
comunidad. Este es el caso de proyectos 
de renovación urbana como el Distrito 
de Rímac, en Lima, Perú, que reconoce 
la necesidad de emprender proyectos 
con enfoque incluyente, como el deno-
minado “Renovación Urbana con Inclu-
sión Social”. 
El enfoque social en el marco de los 
proyectos de renovación urbana es una 
tendencia reciente, y una deuda que los 
proyectos han tenido, la cual surge del 
reto de saber conjugar el renovar con la 
comunidad. La renovación de las ciuda-
des surgía de una intención de embe-
llecer y aprovechar sectores deprimidos 
de la ciudad, con el objetivo de hacer 
un mejor uso del sector; sin embargo, 
el mejorar las condiciones de vida de 
los moradores del sector, era algo que 
se desplazaba a otro plano, no se pre-
sentaba como prioridad. De manera 
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que se lograban generar cambios en el 
sector, se embellecía y se activaba eco-
nómicamente, pero quienes de forma 
tradicional habitan el sector no podían 
asumir los nuevos costos que implicaba 
el vivir allí, porque terminaban yéndose 
de la zona, y buscando nuevos lugares 
que fueran accesibles económicamen-
te para ellos. La migración hacia áreas 
periféricas resultó ser la tendencia y 
resultado negativo de varios proyectos 
de renovación urbana, de tal suerte que 
la ciudad solucionaba aparentemente 
un problema, pero generaba otros. Este 
fenómeno relacionado fuertemente con 
la renovación urbana, se conoce como 
‘gentrificación’. Y es en este contexto 
que, proyectos como el Distrito de Rí-
mac en Perú, cobran especial impor-
tancia y son vistos como referentes, 
pues atienden al reto y la deuda de la 
renovación urbana.
 
Las tendencias de los proyectos permi-
ten encontrar ciertos rasgos comunes. 
Por ejemplo, proyectos de renovación 
urbana orientados a solucionar pro-
blemas de vivienda, otros a recuperar 
un sector desde una perspectiva eco-
nómico-productiva, y otros a recuperar 
los centros históricos de las ciudades. 
La provisión de vivienda es una cues-
tión constante de las ciudades, que si 
bien es resuelta en gran medida por el 
mercado, el Estado interviene como ga-
rante en condiciones especiales que así 
lo ameritan. Algunos ejemplos de ello, 
se pueden encontrar en experiencias 
como la de Rotterdam luego de la gue-
rra, en donde el objetivo se centraba no 
solo en proveer vivienda, sino también 
en la construcción del concepto de co-
munidad, de allí la importancia del ba-
rrio como estructura social. Estados 
Unidos, por su parte, buscó responder 
desde una política nacional al proble-
ma de los suburbios (slums) en muchas 
de sus ciudades, desde un enfoque de 
demolición de los barrios deteriorados, 
para una posterior creación de conjun-
tos habitacionales. En Bogotá, el pro-
yecto Plaza de la Hoja, representa un 
proyecto de renovación urbana para 
provisión de vivienda. El proyecto de 
Rotterdam, afrontó tensiones relacio-
nadas con el mantenimiento y cuidado 
del barrio, pues con el tiempo el barrio 
presentó condiciones de deterioro y 
descuido, que lo hicieron poco atractivo 
y generó dinámicas de deterioro social. 
En el caso de Estados Unidos, el enfo-
que de demolición fue muy fuerte, y no 
respondió a su objetivo de mejorar las 
condiciones de habitabilidad de mu-
chas familias, pues generó un despla-
zamiento hacia otras áreas de la ciudad, 
y ocasionó un fuerte rompimiento de la-
zos sociales. Y en el caso de Bogotá, en 
donde se buscó emprender un modelo 
de mezcla social, los retos que afronta 
el proyecto responden, por tanto, al diá-
logo de estos con su entorno. 
Otros objetivos de renovación han es-
tado más orientados a la recuperación 
funcional de ciertas áreas de la ciudad 
consideradas claves, pero subutiliza-
das. Este es el caso de los Docklands en 
Londres, de Puerto Madero en Buenos 
Aires y del 22@Barcelona. En estos ca-
sos, el sector privado resultó ser clave, 
pues era el músculo financiero de la es-
trategia de recuperación; no obstante, 
las tensiones y críticas a los proyectos 
se desprenden de, precisamente, esta 
condición, y se pone la finalidad de ciu-
dad y de colectividad que debe suponer 
el hacer ciudad, toda vez que los bene-
ficios se concentran en las manos de un 
grupo delimitado. 
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La renovación urbana se ha empleado 
como medio para la recuperación de 
los centros tradicionales de las ciuda-
des, que presentan características de 
deterioro y cuentan con un potencial y 
memoria y patrimonio representativos. 
La recuperación del centro histórico de 
Quito, en Ecuador y de Ciudad de Mé-
xico, en México, son ejemplos de ello. 
También es posible encontrar enfoques 
que su base no era un cambio de es-
tructuras físicas, estos fueron una for-
ma de reivindicar el rehacer ciudad en 
áreas ya consolidadas, y respondían 
más a un criterio de mejoramiento de 
condiciones de vida en áreas con esce-
narios difíciles. Se puede encontrar el 
caso de la política de “Zonas de em-
poderamiento y empresa comunitaria”1 
(1993), una iniciativa del Gobierno Na-
cional de Estados Unidos, que a partir 
de un planteamiento de regeneración 
urbana, buscó reactivar emprendimien-
tos locales, con un objetivo de mejora-
miento urbano y generación de dinámi-
cas de productividad. Otro ejemplo se 
encuentra en la Política Nacional de In-
glaterra de Regeneración Urbana Inte-
gral (1997-2008), que propendió por la 
armonización y focalización de las polí-
ticas sectoriales (salud, educación, ser-
vicios públicos…), y por acompañarlas 
de estrategias y proyectos de regenera-
ción urbana, con una estrategia de lo-
calización, basada en la determinación 
de Zonas Prioritarias de Intervención. 
Una tendencia más vanguardista de la 
renovación urbana, enmarca proyectos 
basados en el aprovechamiento de la 
tecnología y el conocimiento, para el 
surgimiento de nuevas dinámicas urba-
nas en sectores consolidados. Este es el 
caso de proyectos como 22@Barcelona 
y Remourban; el primero con un plan-
teamiento de desarrollo económico ba-
sado en la construcción de un Distrito 
de la Innovación, que se consolidaría a 
partir de una estrategia de clústeres del 
conocimiento. Y Remourban, como mo-
delo de regeneración urbana sostenible 
que busca apalancar la convergencia 
de la energía, la movilidad y las tecnolo-
gías de la información y comunicación2 
para la transformación de las ciudades 
europeas en ciudades inteligentes; esta 
es, pues, una iniciativa regional, de las 
ciudades europeas, y no solo de una 
ciudad. 
A partir de la revisión general de algunas 
de las experiencias representativas, se 
pueden presentar ciertas conclusiones 
sobre los enfoques, aciertos, tensiones 
y retos. En materia de retos, se tienen 
los asociados a la comunidad, y los es-
cenarios indeseables de gentrificación, 
en los casos en los que no se presenta 
una expulsión de la población, el reto 
radica en lograr condiciones de apro-
piación del proyecto en la comunidad, 
para que sea sostenible en el tiempo. 
Se encuentra también que los enfoques 
de renovación urbana como medio de 
1. En inglés, Empowerment Zone – Enterprise community. 
2. TIC.
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transformación física, con estrategias 
de demolición, no aportaron beneficios 
a las áreas de intervención; de allí que 
las nuevas aproximaciones abracen en-
foques alternativos, productivos de una 
nueva lectura de las problemáticas de 
las ciudades, una lectura más estratégi-
ca, en donde se encuentran aproxima-
ciones de regeneración urbana integral 
e incluyente. 
En cuanto a reflexiones, se puede de-
cir, en primera medida, que es clave 
comprender que cada ciudad es dife-
rente, de manera que replicar experien-
cias porque el caso resultó exitoso, no 
es una alternativa aconsejable, pues 
la acogida del proyecto está sujeta a 
muchas variables, sobre todo contex-
tos particulares, variables que no se 
pueden simplemente replicar. De ma-
nera que es simplemente fundamental 
reconocer y valorar la particularidad 
de cada ciudad, y aún más exactos, de 
cada zona de intervención. 
Por otro lado, se puede concluir que la 
renovación urbana como forma de ha-
cer y rehacer ciudad, no es un concep-
to definido, sino es una construcción 
constante, en la medida en la que es 
una respuesta a la naturaleza cambian-
te de las ciudades, y es por ello por lo 
que es importante contar con iniciati-
vas innovadoras y alternativas.
 
Así las cosas y en respuesta al reto que 
plantea Ascher (2004), sobre la nece-
sidad de recrear el concepto, la pro-
ducción y la gestión de las ciudades, se 
encuentra en la renovación urbana una 
forma de producir ciudad, que supo-
ne el comprenderla de una forma más 
abierta e integral, y que requiere una 
gestión para llevarse a cabo. 
Las ciudades han sido reconocidas 
como escenarios de acción estratégica, 
y por ello han contado con el respal-
do de políticas e iniciativas de ámbito 
nacional, para apoyar su desarrollo y 
encaminar su actuar. Esta situación se 
puede ver ejemplificada en los conte-
nidos del Conpes de Ciudades, el Plan 
Nacional de Desarrollo, y la iniciativa 
Misión Ciudades. La renovación urbana 
como forma de hacer y rehacer ciudad, 
tiene, por tanto, un papel fundamental 
en este grupo de iniciativas y apoyos 
institucionales para el desarrollo urba-
no.
En la Ley 9ª de 1989, la nación determi-
nó condiciones para el desarrollo mu-
nicipal, y en ella definió el tratamiento 
de renovación urbana de una manera 
general y, a la vez, integral, pues agru-
pa varios conceptos y determinantes de 
ciudad: 
“… introducir modificaciones sustanciales 
al uso de la tierra y de las construcciones, 
para detener los procesos de deterioro físico 
y ambiental de los centros urbanos, a fin de 
lograr, entre otros, el mejoramiento del ni-
vel de vida de los moradores de las áreas de 
renovación, el aprovechamiento intensivo de 
la infraestructura establecida de servicios, la 
densificación racional de áreas para vivien-
da y servicios, la descongestión del tráfico 
urbano o la conveniente rehabilitación de 
los bienes históricos y culturales, todo con 
miras a una utilización más eficiente de los 
inmuebles urbanos y con mayor beneficio 
para la comunidad (...)”. 
Con la ley 388 de 1997 el tema territo-
rial toma especial importancia en los 
procesos de planificación de los muni-
cipios, en la orientación de las decisio-
nes de largo plazo para el suelo urbano 
y en la gestión urbanística a través de 
la aplicación de nuevos instrumentos 
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como los planes parciales de renova-
ción urbana o la aplicación del princi-
pio de reparto de cargas y beneficios. 
A partir de la adopción de los Planes de 
Ordenamiento Territoriales el tema de 
renovación urbana adquiere mayor re-
levancia en las principales ciudades del 
país, particularmente por los procesos 
de agotamiento del suelo urbano o las 
restricciones a la expansión como es el 
caso de las ciudades de Bogotá, Mede-
llín y Bucaramanga.
Es, sin embargo, el Decreto 2181 de 
2006, modificado por el Decreto 4300 de 
2007 y, así mismo, por el Decreto 1478 
de 2013, el de mayor incidencia porque 
si bien no define líneas de política, sí 
es decisivo en la gestión al definir las 
etapas para la formulación de un plan 
parcial, como mecanismo para llevar a 
cabo proyectos de renovación urbana. 
Ciudades como Medellín, Cali y Pereira, 
han adelantado iniciativas de renova-
ción urbana, a partir de enfoques par-
ticulares que responden, a su vez, a las 
condiciones particulares y diferenciales 
de sus ciudades, las cuales determinan 
el objetivo y la gestión de la interven-
ción. La ciudad de Medellín cuenta con 
unas condiciones topográficas, que ha-
cen que la renovación urbana sea un 
modo necesario de hacer ciudad, pues 
el suelo es limitado. Esta ciudad fue la 
pionera en planes parciales de renova-
ción urbana y en su POT (Plan de Or-
denamiento Territorial) del 2006 asoció 
la aplicación del instrumento al aprove-
chamiento de sectores de localización 
estratégica. En Medellín se formuló el 
primer Plan Parcial de Renovación Ur-
bana de Colombia ‘El Naranjal’; en la 
gestión de este plan se destacan ele-
mentos como estrategias de protección 
de moradores y alternativas para forta-
lecer y relocalizar las actividades eco-
nómicas de la zona. 
La ciudad de Cali, por ejemplo, ha teni-
do varias dificultades para el desarro-
llo de proyectos de renovación urbana; 
sin embargo, recientemente se generó 
una alianza de colaboración, concer-
tada entre sectores y gremios privados 
que aunaron esfuerzos para el logro de 
la renovación urbana en dicha ciudad. 
En este sentido, se destaca el proyecto 
de Ciudad Paraíso, que agrupa cuatro 
planes parciales, y supone la reunión 
y concertación entre actores públicos 
y privados. Los retos del proyecto no 
solo se resumen a la gestión entre las 
partes, sino también a la gestión con la 
comunidad, puesto que se encontraba 
un grupo de indígenas. 
El caso de Pereira, representa un esce-
nario de gestión y concertación entre el 
sector público y el privado, para el lo-
gro de escenarios de cambio y trans-
formación del centro de la ciudad, con 
el Plan Parcial Ciudad Victoria, el cual 
logró integrar elementos de movilidad 
al proyecto. 
La aprobación de los planes parciales 
de renovación urbana en Bogotá ha 
sido relativamente reciente, en el 2014 
se aprobaron tres y en el 2015, uno. El 
primer plan parcial de renovación urba-
na aprobado en Bogotá fue Proscenio 
(2010), el cual tardó en promedio siete 
años para su aprobación; los procesos 
de concertación tanto con la autoridad 
ambiental, como las negociaciones con 
los propietarios, fueron complejos y aún 
no inicia su construcción.
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En Bogotá, el número de planes parcia-
les desistidos o detenidos (18) es mayor 
que el de aprobados o en proceso de 
aprobación (15); sin embargo, en áreas, 
el total de aquellas relacionadas con 
los PPRU (Plan Parcial de Renovación 
Urbana) activos, supera al de los inac-
tivos. La causa más frecuente para el 
detenimiento del proceso, radica en la 
inviabilidad de los proyectos, lo que en 
promedio tarda cuatro años. En relación 
con el tipo de iniciativa, se encuentra 
que la mayoría está dada por el sector 
privado3.
3. Información provista por la Dirección de Patrimonio y Renovación Urbana de la Secretaría Distrital de Planea-
ción. Actualizada a mayo de 2015. 
Ilustración 1. Dinámica de Planes Parciales de Renovación Urbana en Bogotá
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2. Contexto de la renovación urbana
En la evolución normativa de Bogotá, 
se encuentra que con el tiempo se han 
abandonado directrices sobre la reno-
vación urbana, de tal manera que más 
que encontrar un proceso evolutivo, se 
identifican saltos en la estructura nor-
mativa, pues no es posible establecer 
una secuencia clara, que responda a 
una lógica de proceso. El primer gru-
po de normas en donde Bogotá impri-
mió fuerza a la renovación urbana, se 
desprende del Acuerdo 6 de 1990, en 
donde se definió la RU (renovación ur-
bana), su importancia y ciertos crite-
rios para su aplicación. En este período 
se adoptó el Decreto 332 de 1992 que 
reglamentaba el instrumento para los 
proyectos de renovación urbana, y se 
estableció el primer proyecto de RU de 
la ciudad, “San Bernardo”; finalmente 
se creó la ERU (Empresa de Renova-
ción Urbana de Bogotá), que surge de 
reconocer la necesidad y la importan-
cia de estos proyectos, y de la ausen-
cia de una institucionalidad que lo fa-
cilitara.
Ilustración 2. Evolución normativa de la renovación urbana en Bogotá
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S.
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En su primer POT, la ciudad estable-
ció una política de renovación urbana, 
lo que le imprimió fuerza y la amarró 
como estrategia de desarrollo urbano 
de la ciudad. Producto de comprenderla 
como un proceso de ciudad, se creó el 
Comité de RU, en donde se articularían 
las decisiones y consideraciones de las 
diferentes secretarías y entidades rela-
cionadas con los procesos. Hasta este 
punto es posible trazar una relación 
de coherencia, entre las decisiones de 
norma y de creación de espacios de 
gestión y articulación, como lo fueron 
la ERU y el Comité de RU; sin embar-
go, a partir de allí se pierde la lógica de 
continuidad en las decisiones, y a pesar 
de presentar avances importantes en la 
materia, parecen dejarse en el camino. 
En el Decreto 190 de 2004, la renova-
ción urbana ya no es una política en 
sí misma, sino que es insertada dentro 
de la política de competitividad, lo que 
sugiere una reorientación de la RU ha-
cia una lógica de reactivación y recrea-
ción de oportunidades, que parte de 
comprender el potencial de la RU en el 
desarrollo urbano. A pesar de ser una 
determinación de ciudad importante, y 
sobre todo estratégica, la intención del 
POT tiene dos debilidades: una, pare-
ce abandonar los avances en materia 
de consolidación del concepto y herra-
mientas de gestión que se habían ve-
nido dando con anterioridad; y otra, su 
estrategia de establecer la renovación 
urbana como mecanismo de competi-
tividad, careció de elementos de apoyo 
que así lo permitieran desarrollar. 
Dicho decreto determinó unas áreas de 
ciudad, en donde existían unas dinámi-
cas económicas que se debían conocer 
y aprovechar, tales áreas son conocidas 
como centralidades; de igual forma se 
determinaron unos instrumentos para 
implementar desarrollos reales sobre 
dichas áreas, las “Operaciones Estraté-
gicas”. Estos dos instrumentos de pla-
nificación, eran claves para gestionar 
procesos de renovación urbana con 
enfoque de competitividad, tal y como 
estaba planteado en el POT. No obstan-
te, y a pesar de la existencia de las he-
rramientas, tales escenarios de aprove-
chamiento de localización estratégica y 
fortalecimiento de dinámicas económi-
cas existentes, por medio de proyectos 
de renovación urbana, no resultó tan 
claro, y hoy en día ni las centralidades 
ni las operaciones estratégicas, están 
concebidas bajo una relación de opor-
tunidad y desarrollo endógeno con la 
renovación urbana. Esta brecha está 
aún por resolver. 
Además de los retos asociados a la 
competitividad, la agenda de la renova-
ción urbana en la ciudad ha enfrentado 
retos relacionados con la participación 
de los moradores. En este sentido, du-
rante el último período de gobierno, 
Bogotá imprimió fuerza al papel y par-
ticipación de los moradores en los pro-
yectos de RU; esta determinación se 
puede ver reflejada en la Modificación 
Excepcional de Plan de Ordenamiento 
(Mepot) (suspendida), y en la expedi-
ción del Decreto 158 de 2015, que es-
tablece incentivos y protección a dicha 
población. Estos avances son positivos 
y además están en línea con una evo-
lución del enfoque mundial, que busca 
reivindicar el papel de la comunidad en 
estos procesos.
 
La ciudad ha presentado dificultades 
para la implementación de un desarro-
llo urbano a partir de la renovación. Las 
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causas en parte, se desprenden de un 
proceso evolutivo que no sugiere una 
clarificación conceptual, lo que gene-
ra escenarios de ambigüedad tanto en 
el sector privado como en el público, y 
la situación es aún mucho más confu-
sa en la comunidad. El problema radi-
ca en que la dificultad de desarrollar 
proyectos de renovación urbana, buscó 
suplirse a través de una estrategia de 
densificación y de liberación de alturas, 
lo cual no necesariamente responde 
a los planteamientos de la renovación 
urbana, pues como forma de desarro-
llo de ciudad, no sienta líneas para un 
desarrollo integral, que además logre 
planificar resultados de competitividad, 
tal y como lo buscó establecer el POT; 
esta es la propuesta del Decreto 562 de 
2014. El decreto ha despertado varios 
debates a propósito de sus implicacio-
nes en el desarrollo y en el paisaje de la 
ciudad; sin embargo, la observación so-
bre esta decisión va un poco más allá, y 
tiene que ver con su causalidad, ¿está 
respondiendo al problema estructural? 
Es cierto que la ciudad ha presentado 
dificultades para implementar proyec-
tos de renovación urbana; no obstan-
te, las causas de esto son variadas, y 
merecen ser tomadas en consideración 
para que de una manera consecuente, 
se diseñen herramientas de política que 
atiendan los problemas y no, por el con-
trario, generen unos nuevos. 
En este sentido, la ciudad de Bogotá ha 
presentado iniciativas y decisiones para 
incentivar la renovación urbana, que en 
su desarrollo y aplicación han encon-
trado dificultades. Las cuales deben 
ser, en primera instancia, identificadas, 
de manera que las propuestas de inter-
vención respondan a una determinada 
situación, y no se incurra en el error de 
crear alternativas de solución, sin cono-




Percepciones frente al concepto, al proceso 
y a los demás actores relacionados 
con la renovación urbana
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3. Resultados de las entrevistas
Con el objetivo de plantear unas líneas de política que permitan incentivar, mejorar y fortalecer 
los procesos de renovación urbana, 
el equipo investigador realizó un total 
de cuarenta entrevistas a actores re-
presentantes de los sectores público, 
privado y de la comunidad, asociados 
con proyectos de RU. Las entrevistas 
buscaron identificar problemas, repre-
sentados en conflictos y tensiones de 
los actores y entre ellos, y de estos con 
la normatividad y los instrumentos de 
gestión, planificación y financiación. La 
construcción de una política se basa 
en la identificación de problemas, pues 
son los que determinan las líneas de 
acción de la política; con ello se bus-
ca que el instrumento responda efec-
tivamente a una problemática real, que 
solo puede ser dibujada por los actores 
directamente relacionados. 
La participación de actores por grupo 
está representada en la gráfica 1. La 
razón por la cual el grupo de actores 
privados tiene una mayor proporción 
de participación que los demás acto-
res, radica en que el sector privado está 
compuesto por tres tipos de actores: los 
promotores de proyectos, los gremios y 
los consultores o expertos. 
Tabla 2. Ficha técnica de la entrevista
Nombre del proyecto de investigación 
Valoración de las condiciones de la renovación urbana 
en la ciudad de Bogotá a partir de un análisis de actores. 
Técnica de recolección de datos
Entrevista semiestructurada: preguntas cerradas [Sí 
- No], preguntas abiertas [opiniones, percepciones], 
preguntas de valoración-calificación [califique de 1 a 5, 
ordene de 1 a 6…]. 
Población objeto de la entrevista
Agentes [hombre o mujer] de los sectores privado, pú-
blico o comunidad, que hayan estado relacionados en 
uno o más procesos de renovación urbana, y que se en-
cuentren disponibles para participar en el ejercicio de 
entrevistas, durante los meses de junio, julio y agosto.
Número de entrevistas 
40 actores de los sectores público, privado y comunidad 
relacionados con procesos de renovación urbana. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S.
El ejercicio de entrevistas permitió iden-
tificar las principales tensiones y con-
flictos de los actores y entre ellos, así 
como las presentadas entre ellos y las 
normas e instrumentos empleados en 
el marco de los procesos de renovación 
urbana. Tales percepciones serán pre-
sentadas de manera gráfica, en donde 
se podrá identificar las apreciaciones 
por grupo de actor. 
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Gráfica 1 . Composición población entrevistada
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
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“Un Plan Parcial implica tener un área grande, y además es muy complicado”. 
Constructor, adelanta renovación urbana predio a predio.
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3. Resultados de las entrevistas
El 85% de los entrevistados manifestó haber estado relacionado con un plan parcial 
de renovación urbana y el 33% de ellos indicó que había estado relacionado con pro-
yectos predio a predio. 
El 15% manifestó no haber estado involucrado en proyectos de renovación urbana 
por plan parcial, está compuesto por un 5% que indicó haber estado involucrado 
solo con proyectos predio a predio, y por un 10% que manifestó que su asociación 
con la renovación urbana no correspondía a ninguno de estos dos medios; es decir, 
ni asociado a un plan parcial, ni predio a predio. Como fue el caso de la Empresa de 
Renovación Urbana Nacional, Camacol, Constructora Bolívar y la UAECD. La primera 
indicó que el proyecto de Ministerios, del nivel nacional, no se enmarca en ninguno 
de estos dos instrumentos. La constructora, por su parte, manifestó que los plantea-
mientos normativos no la hacían atractiva. 
Proyectos de renovación urbana desarrollados principalmente 
por medio del instrumento de Plan Parcial.
Renovación urbana predio a predio como alternativa de los constructores 
a un proceso largo y complejo que implica el Plan Parcial.
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Imaginario de la renovación urbana 
asociado a la ciudad
¿Qué es lo primero que se imagina cuando 



















Es positivo que el total de los actores 
coincida en que la renovación urbana 
implica un proceso. De igual manera se 
resalta que los actores reconocen que 
este proceso responde a unas dinámi-
cas de cambio de la ciudad, a las cua-
les se debe adaptar y aprovechar, por lo 
que hicieron referencia a un estado del 
territorio. 
“Ciudad viva, mover edificaciones y 
entorno social. Transformar para 
mejorar condicione de vida”. SDP, 
Dirección Ambiente y Ruralidad. 
Hay una comprensión del carácter 
temporal de la renovación urbana, los 
actores la entienden como un proceso.
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El 65% de los actores privados y 
el 64% de la comunidad entrevis-
tada asociaron su imaginario de 
la renovación urbana a procesos 
de planificación. 
El 50% de los actores públicos 
vinculan sus respuestas princi-
palmente a situaciones de ejecu-
ción. 
La renovación urbana, un 
proceso técnico y de 
planificación. 
Expresiones como “remodelar, moder-
nizar, cambio arquitectónico, sustitución 
de estructuras…” caracterizan la ten-
dencia de asociarla a un cambio físico. 
Esto se explica en que los entrevistados 
consideran que la RU debe darse en 
áreas deterioradas y así “convertir algo 
deteriorado en moderno”, “renovar algo 
viejo”, “revitalizar algo abandonado”. 
La asociación con una transformación 
económica, es baja. Los actores del 
sector privado que así lo manifiestan 
identifican en la RU una oportunidad; 
mientras que la comunidad que aso-
cia la RU con condiciones de cambio 
económico indica una connotación ne-
gativa, pues señalan que los beneficios 
económicos no son para ellos. 
La renovación urbana es 
entendida como un cambio en las 
estructuras físicas. 
Imaginario de la renovación urbana 
asociado a procesos
¿Qué es lo primero que se imagina cuando escucha 
“renovación urbana”? 


























Concertación Ejecución Participación Planificación Otro
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Imaginario de la renovación urbana 
asociado a dimensiones territoriales

































Económico Físico Social Otro
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3. Resultados de las entrevistas
La renovación urbana se asocia a zo-
nas deterioradas y en menor medida a 
zonas desaprovechas o subutilizadas. 
El relacionar la RU con un sector de-
teriorado presenta un encuentro de los 
tres grupos de actores, que coinciden 
en esta apreciación, al igual que la co-
munidad y el sector público, coinciden 
en asociarla a un sector antiguo. El sec-
tor público asocia fuertemente la RU a 
áreas subutilizadas o desaprovechadas, 
creencias en la cual no coinciden ni el 
sector privado ni la comunidad. 
Alta relación con una condición de 
deterioro, y baja con una condición 
de oportunidad. 
La renovación urbana es asociada en 
su mayoría a una porción de la ciudad, 
y al centro como sector específico. El 
sector privado reconoce la oportunidad 
de la renovación urbana como medio 
de transformación de ciudad.  
La asociación a corredores de movili-
dad y a áreas industriales es baja y se 
da solo por el sector público. 
“Son dinámicas sociales y económicas 
en donde el metro, por ejemplo, 
es una oportunidad” ERU. 
Baja asociación a áreas potenciales 
como las zonas industriales y los 
corredores de transporte.
Imaginario de la renovación urbana asociado 
a un área de la ciudad
¿Qué es lo primero que se imagina cuando escucha 
“renovación urbana”? 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Imaginario de la renovación urbana 
asociado al estado del territorio
¿Qué es lo primero que se imagina cuando 
escucha “renovación urbana”?






































































¿Cómo cree que debería ser el proceso de 
“renovación urbana”?
La mayoría de los entrevistados indica que 
deben hacerse ajustes en el proceso de la re-
novación urbana, el proceso abarca un espa-
cio de interrelaciones entre los actores. 
Las respuestas relacionadas con el ámbito, 
indicaban una preocupación porque en la 
ciudad se cuente con un estudio de áreas 
de oportunidad para el desarrollo de proyec-
tos de RU, en donde se incluyan y resalten 
las zonas industriales. Se menciona también 
que tal base de áreas de oportunidad debe-
ría apoyarse y construirse teniendo en cuenta 
las “centralidades” dispuestas por el POT.
En relación con la integralidad, se indica que 
un proceso de renovación urbana debe ser 
integral, y reconocer la confluencia de las 
distintas dimensiones y elementos sobre el 
territorio, pues el ignorarlas ha desencade-
nado conflictos entre los actores. 
La renovación urbana a partir de una 
comprensión integral del territorio debería 
repensar sus procesos, así como su ámbito 
de aplicación. 










Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
La mayoría de los entrevistados indicó 
que el tipo de proceso que debe ca-
racterizar a la renovación urbana, es 
uno incluyente, lo que hace referencia 
a una interacción entre los actores. La 
indicación de proceso concertado, de 
cooperación, coordinado y negociado, 
refuerza la idea de participación de los 
actores. 
Un porcentaje importante se refirió a 
condiciones de planificación, el cual 
permitirá y facilitará el desarrollo de los 
proyectos. 
Un proceso que debería estar centrado 














3. Resultados de las entrevistas
La mayoría de los entrevistados calificó en 
el rango 4-5, lo que indica un alto grado de 
conocimiento de la normatividad. Este grupo 
está representado por actores de los sectores 
privado y público, pues los representantes de 
la comunidad indicaron un menor grado de 
conocimiento. 
El sector privado fue el grupo que manifes-
tó tener un mayor grado de conocimiento de 
la normatividad de RU; ningún actor de este 
sector calificó su conocimiento en el rango 
1-2. 
El sector público presenta escenarios dife-
renciales. Los representantes de la SDP y la 
ERU calificaron su conocimiento como alto, 
en comparación con los representantes de la 
EAAB y la UAECD, que indicaron un 3. 
El sector privado es quien manifiesta tener 
mayor conocimiento de las normas de 
renovación urbana. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Califique de 1 a 5 su conocimiento sobre la 
normatividad de la renovación urbana  
Califique de 1 a 5, el grado de claridad 
que para usted tiene la norma 
En esta pregunta solo participaron los 
actores que indicaron tener algún gra-
do de conocimiento normativo, de allí 
que la barra de “N/A”, sea alta y repre-
sente en su mayoría a la comunidad. 
La mayoría calificó la normatividad de la 
renovación urbana con claridad media. 
El sector privado fue el único que la ca-
lificó con “1” y en la calificación con “2” 
(poco claro) se resalta al sector público, 
UAECD y el Instituto de Patrimonio. Los 
grados de claridad normativa entre “4” 
y “5” (muy claro), fueron dados con ma-
yor peso por el sector público, SDP, IDU 
y SDHT. El único actor del sector priva-
do que la calificó como muy clara con 
“5”, representa a una constructora que 
no ha adelantado procesos de renova-
ción urbana por medio de plan parcial, 
pero sí predio a predio, quien considera 
que la norma es clara, pero no atractiva. 
El grado de claridad normativa de la 
renovación urbana es medio-bajo. 
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La mayoría de los entrevistados mani-
festó conocer el Decreto 562 de 2014, a 
pesar de ser una decisión normativa re-
ciente; sus implicaciones en materia de 
renovación urbana son trascendentales 
y ha sido objeto de varios debates, de 
allí la importancia de la medición sobre 
su conocimiento. 
La mayoría de los entrevistados 
conoce el Decreto 562 de 2014. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 







¿Conoce el Decreto 562?
La comunidad es el grupo de entrevis-
tados que indicó en su mayoría un des-
conocimiento sobre dicho decreto. 
El Decreto 562 es conocido por 
el sector público, pero no por 
la comunidad. 
¿Qué opinión tiene sobre el Decreto 562? Con relación a los comentarios que los 
entrevistados presentaron en cuanto al 
Decreto 562 de 2014, se encuentra que 
hay una mayoría de comentarios ne-
gativos, seguidos por un porcentaje de 
comentarios neutrales, que se carac-
terizan por reflexiones sobre aspectos 
positivos y desfavorables del decreto; 
finalmente, con un 12%, se encuentran 
los comentarios positivos. 
Un panorama variado frente al Decreto 





























3. Resultados de las entrevistas
¿Qué opinión tiene sobre el Decreto 562? 
El sector público es el actor que realiza más co-
mentarios positivos en el sentido de que el de-
creto incentiva la RU. “Bogotá necesita promover 
desarrollos de renovación urbana. No es sosteni-
ble que crezca más hacia sus bordes”. 
El sector privado es el actor que realiza más 
comentarios negativos del decreto en el senti-
do que distorsiona el concepto de RU: “Eso no 
es renovación urbana. Distorsiona el concepto. 
No hay una verdadera renovación, en el sentido 
integral que esta implica”. Además, manifiestan 
preocupación por la capacidad de carga de los 
territorios. 
Se presentaron opiniones contrarias entre 
el sector público y el privado frente al Decreto 
562, y la comunidad ausente por falta 
de conocimiento. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
¿Está de acuerdo con la renovación 
urbana? ¿Por qué? 
El 100% de los actores manifestó estar 
de acuerdo con la renovación urbana, 
como una oportunidad para mejorar la 
ciudad, y a la vez como una necesidad 
para intervenir ciertos sectores. 
En cuanto a las razones para estar de 
acuerdo, se encontró que la mayoría 
de los entrevistados acudían a razones 
físicas de la ciudad (40%). La variable 
“todas”, que representa criterios de in-
tegralidad, llega al (22,5%) de las jus-
tificaciones. Las variables social y eco-
nómica tienen una referencia menor, lo 
que indica que aún la RU es vista como 
un cambio físico, pero no es tan claro 
su potencial y valor para mejorar, for-
talecer y reactivar las condiciones so-
ciales y económicas, lo cual reitera la 
necesidad de vincular con mayor fuerza 
tales dimensiones en la política y líneas 
estratégicas distritales de renovación 
urbana. 
El 100% de los entrevistados, 
representantes de los sectores 
público, privado y la comunidad, 
están de acuerdo con la renovación
urbana.




























































En cuanto a las temáticas asociadas al 
territorio, los entrevistados indican es-
tar de acuerdo con la renovación urba-
na principalmente porque comprenden 
que se requieren de transformaciones 
para responder a las dinámicas de la 
ciudad (35%). Se indica además que la 
renovación urbana responde a un pro-
ceso natural de las ciudades (25%); así 
como se entiende que es la forma en la 
que la ciudad debe desarrollarse pues 
no es posible continuar creciendo hacia 
los bordes de la ciudad, sino crecer en 
la ciudad existente (22,5%). En general, 
este tipo de respuestas sobre justifi-
cación de la renovación urbana como 
necesidad para el territorio, se comple-
mentan y no se oponen.
Es un proceso natural, que responde 
a la naturaleza cambiante 
de las ciudades. 
El 52% de los actores identificó debilida-
des asociadas a una dimensión de índole 
institucional, señalando aspectos como 
la confusión administrativa ocasionada 
por las múltiples interpretaciones de la 
norma para el conjunto de los actores 
que participan, lo cual genera confu-
siones y retrocesos. El 25% de los acto-
res identificó debilidades vinculadas a 
una dimensión social, destacándose las 
apreciaciones con respecto a los aspec-
tos, como la renovación urbana como un 
proceso dominante, en donde tanto el 
Estado como el promotor han estado en 
contra de los más débiles al no generar-
les alternativas y no contemplarlos como 
el centro de la preocupación, sino con-
cediendo dicho interés exclusivamente 
en el suelo. El 11% de los actores aso-
¿Está de acuerdo con la renovación urbana? 
¿Por qué?
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Desde su experiencia, ¿qué debilidades 
identifica en los procesos y resultados de 
renovación urbana en Bogotá? 




















































3. Resultados de las entrevistas
Las debilidades identificadas y asocia-
das a la dimensión institucional fueron 
señaladas con mayor porcentaje por los 
actores público y privado, seguida de 
las debilidades asociadas a la dimen-
sión social señaladas por los actores 
comunitarios.
Las debilidades institucionales son las 
más fuertes en la renovación urbana.
cia las debilidades de la renovación ur-
bana a una dimensión física, señalando 
consideraciones tales como la ausencia 
de un proceso de renovación urbana y 
el surgimiento de una renovación pre-
dio a predio sin generar mejoras en la 
infraestructura, redes de servicios públi-
cos, equipamientos, entre otros. Un 11% 
de los actores relaciona las debilidades 
de los procesos de renovación urbana 
a una dimensión económica, en donde 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
¿Qué debilidades identifica por dimensión y 
tipo de actor? 
Los actores público y privado, señalan 
debilidades en la RU asociadas a asun-
tos jurídicos (normas-reglas de juego) 
con el 40% y el 49%, respectivamente. 
Los actores comunitarios identifica-
ron debilidades vinculadas a temáticas 
relacionadas al proceso institucional 
(coordinación-tramitología) en un 45%.
Las debilidades jurídicas son 
asociadas a la inestabilidad 
de las reglas del juego. 
las cargas referentes a proyectos de este 
tipo, son asociadas con situaciones de 
inconformidad derivada de confusiones 
y ausencia de claridad en los términos y 
metodologías de cargas y costos en pro-
yectos de este tipo.
 
Las debilidades institucionales son 
las que marcan la ruta de intervención, 
para mejorar los procesos 























Social Económica Física Institucional Otra
ComunitarioPrivadoPúblico
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 











































Desde su experiencia, ¿qué fortalezas identifica 
en los procesos y resultados de renovación 
urbana en Bogotá? 
Las fortalezas que los entrevistados identificaron 
en la renovación urbana, se asociaron no a los 
resultados o los procesos que se hayan adelan-
tado, sino al acierto de la ciudad en comprender 
que este es un instrumento que se necesita para 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
¿Cuál considera usted que debe ser la forma 
idónea de hacer renovación urbana en Bogotá? 
desarrollo de este tipo; y otro, se señaló 
con especial fuerza que cada parte de 
la ciudad es particular, las necesida-
des distintas, contextos diversos, por lo 
que no siempre será ideal implementar 
la figura del Plan Parcial, sino emplear 
instrumentos que se acomoden a las ne-
cesidades del contexto particular; de allí 
que otro porcentaje considere que de-
ben ser predio a predio o por medio de 
otro instrumento. Los actores privados 
son quienes más señalan el Plan Parcial 
como la forma idónea de hacer renova-
ción urbana en Bogotá, seguidos por el 
sector público,   quien a su vez conside-
ra que el desarrollo predio a predio y el 
plan parcial son formas idóneas para ha-
cer renovación urbana en la ciudad. La 
comunidad por su parte, considera que 
deben pensarse en otros instrumentos. 
continuar con el desarrollo urbano. De 
manera que hay un acuerdo sobre el 
deber ser de la renovación urbana, lo 
urgente es establecer acuerdos sobre 
cómo hacerlo. 
De igual forma, se presentó como forta-
leza la cantidad de estudios en RU, estu-
dios sobre áreas de oportunidad; lo an-
terior se expresa como fortaleza pero, a 
la vez, como debilidad, en la medida que 
no se hace un verdadero uso de dichos 
estudios para la toma de decisiones, los 
entrevistados hacían mención a un esta-
do de “sobre diagnóstico” de la ciudad. 
Las fortalezas de la renovación 
urbana están asociadas a 
resaltar la oportunidad que hay 
en ella, más que a resaltar algún 
proceso o acierto en específico 
que se haya tenido
En esta pregunta se encontraron dos elemen-
tos transversales: uno, la creencia en que la 
RU debe darse de manera integral, en don-
de el Plan Parcial resulta ser un garante de un 
La renovación urbana debe responder a las necesidades particulares del lugar, 




































































Plan Parcial/Predio a Predio Otro Instrumento
Plan Parcial
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3. Resultados de las entrevistas
La gráfica muestra el promedio del or-
den que le dieron los encuestados a la 
lista de aspectos; el crecimiento en al-
tura y mayor aprovechamiento del suelo 
sería uno de los aspectos más benefi-
ciados por los procesos de renovación 
urbana en la ciudad, seguido por el 
mejoramiento y ampliación del espacio 
público y por el mejoramiento paisajís-
tico y ambiental; estos son los aspectos 
más relevantes en los tres grupos de 
actores.
 
Los aspectos físicos son 
señalados como los de mayor 
beneficio a partir de un proyecto 
de renovación urbana. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
De acuerdo con su experiencia, ordene los 
siguientes aspectos, teniendo en cuenta que 6 
es el aspecto más beneficiado
Califique de 1 a 5 los siguientes actores de renovación urbana  
En esta gráfica se muestra cómo los 
encuestados evaluaron a los diferentes 
actores públicos en una escala de 1 a 
5 considerándolos importantes en el 
proceso de renovación urbana. Llama 
la atención cómo para el tipo de actor 
comunitario su calificación promedio 
para la Alcaldía Mayor supera a la que 
le da el tipo de actor privado. Catastro 
es la entidad que tiene la mayor favora-
bilidad de todas las entidades y actores 
participantes en el proceso de reno-
vación urbana, con 44% de opiniones 
favorables, frente al 35% de opiniones 
desfavorables.
Entidades públicas calificadas con 
promedios medios-bajos, en función a 
su desempeño y apoyo al desarrollo de 
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Califique de 1 a 5 los siguientes actores de renovación urbana  
En la gráfica se muestra la calificación 
que recibió de otros actores que entre 
públicos y privados completan la lista 
de los citados en la encuesta y que era 
importante evaluar. De este otro grupo 
de actores en los procesos de renova-
ción, el que más baja calificación obtie-
ne son los actores políticos con 1,9 en 
promedio, seguidos de los medios de 
comunicación y las universidades. Los 
que mejor puntuados salen son los pro-
motores inmobiliarios seguidos de los 
consultores con una calificación pro-
medio de 3,2 y 3,1, respectivamente. A 
estos le siguen el sector financiero y las 
comunidades con 3 y 2,9, en su orden. El 
actor con una calificación más baja por 
parte de las comunidades son los pro-
motores inmobiliarios con 1,5, seguidos 
por Camacol y los consultores con 1,6 y 
1,7, respectivamente; el mejor calificado 
es la comunidad misma. El sector pri-
vado asigna la mejor calificación a los 
promotores inmobiliarios y estos son 
seguidos por el sector financiero y los 
consultores. La calificación más baja 
se la asignan a los actores políticos 1,9, 
seguidos de los medios de comunica-
ción 2,6. El sector público asigna la cali-
ficación más baja al ICANH 1,5, seguido 
de los actores políticos y los medios con 
1,8 y 2, respectivamente.
La participación de los actores 
políticos, medios de comunicación y 
universidades en los procesos 
de renovación urbana presentan 
bajas calificaciones.
Fuente: Plan-In Planeación Inteligente S.A.S. 
Comunitario Privado Público
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Líneas de propuesta para 




Con el objetivo de fortalecer el de-sarrollo de procesos de renova-ción urbana, Bogotá debe pensar 
en diseñar e implementar una política 
que dé respuesta a los obstáculos que 
han dificultado tal fin. 
La investigación comprendió dos eta-
pas: la primera de diagnóstico y la se-
gunda de propuesta, construida con 
base en los conflictos identificados en 
el diagnóstico. El capítulo que se pre-
senta a continuación, expone las líneas 
de propuesta que según la investiga-
ción deben ser tenidas en cuenta en el 
marco de la política pública de renova-
ción urbana. 
Las dificultades para implementar la re-
novación urbana se centran en cuatro 
aspectos, que tienen que ver tanto con 
el concepto, como con las relaciones 
entre los diferentes actores involucra-
dos con estos procesos. Esta situación 
indica que las líneas de acción para 
atender tales problemáticas no son ex-
clusivamente técnicas. 
La investigación identificó que los con-
flictos de la renovación urbana se cen-
tran en vacíos respecto a su concepto, 
su gestión, enfoque y componente de 
inclusión. En este sentido, la propuesta 
de política pública que se presenta en 
este capítulo, está desarrollada a partir 
de cuatro ejes que plantean acciones y 
estrategias para atender los cuatro gru-
pos de problemáticas identificados. 
El primer eje de política propone la re-
construcción del concepto de renova-
ción urbana, de manera que implique 
una lectura del territorio más integral, 
que a su vez reconozca las condiciones 
de diversidad del suelo construido de la 
ciudad. 
En el segundo eje de política se busca 
presentar la importancia de desarrollar 
estrategias e implementar acciones que 
permitan superar el enfoque excluyente 
que tienen los proyectos de renovación 
urbana, y así contar con procesos de 
renovación urbana basados en una ló-
gica incluyente. 
El tercer eje de política se centra en for-
talecer la gestión institucional, para así 
responder mejor a las demandas de los 
procesos de renovación urbana y a las 
oportunidades del territorio para ade-
lantar procesos de este tipo. 
El cuarto eje de política pretende res-
ponder a las condiciones de inesta-
bilidad y, por tanto, de incertidumbre 
que caracterizan los procesos de re-
novación urbana, identificadas en la 
investigación. De tal manera que los 
La investigación 
identificó que los 
conflictos de la 
renovación urbana 
se centran en 
vacíos respecto a 
su concepto, su 
gestión, enfoque 
y componente de 
inclusión.
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4.  Líneas de propuesta para la política pública de renovación urbana
agentes relacionados con los procesos 
logren tomar decisiones y avanzar en 
la agenda de renovación urbana de la 
ciudad. 
Estos cuatro ejes buscan lograr un es-
cenario en donde Bogotá cuente con 
las condiciones necesarias para el 
desarrollo de procesos de renovación 
urbana integrales, incluyentes y soste-
nibles, de tal manera que los diferen-
tes actores y grupos de interés logren 
participar, negociar y tomar decisiones 
en un ambiente de confianza y de esta-
bilidad normativa.
Este estudio será un insumo en el mar-
co de la formulación de los documen-
tos que direccionarán el desarrollo y el 
ordenamiento territorial de la ciudad, 
como lo son el Plan de Desarrollo y el 
Plan de Ordenamiento Territorial.
4.1. Bogotá define la renovación urbana a 
partir de un concepto integral
La clave del proceso en sí se da a partir de la “integralidad”, es decir, 
bajo un modelo de desarrollo urbano integral de amplia visión que busca 
la prevención, mitigación de riesgos para el ordenamiento territorial y 
oportunidades de desarrollo logrando un trabajo transversal, multidisciplinario 
e interinstitucional formulando proyectos urbanos estratégicos. 
Dirección de Vías (2011)
La investigación identificó que existe 
una fuerte tendencia a relacionar la re-
novación urbana como un cambio físi-
co que se da en sectores deteriorados. 
Esta aproximación refleja una compren-
sión sesgada de la renovación urbana, 
que afecta el desarrollo integral de la 
ciudad. 
El imaginario de la renovación urbana 
refleja una fuerte asociación de esta a 
un proceso físico (45%), mientras que 
la asociación de la renovación urbana a 
procesos de cambio social y económico, 
obtuvo un promedio de 10%, que para el 
caso del sector privado fue del 20%, al 
señalar características de rentabilidad. 
Además de tener una relación directa 
con la dimensión física, dejando de lado 
las demás dimensiones del desarrollo 
urbano; la investigación encontró que 
la renovación urbana es fuertemente 
asociada con sectores antiguos (25%) 
y deteriorados físicamente (30%). El 
sector privado, por su parte, reconoce 
que hay sectores de la ciudad desa-
provechados, los cuales pueden ser 
intervenidos por medio de la renova-
ción urbana (40%); esta condición de 
oportunidad es identificada en menor 
proporción por el sector público y por la 
comunidad (10%). 
Este análisis del imaginario de la re-
novación urbana permite identificar 
la carencia de una comprensión inte-
gral, a pesar de que desde la Ley 388 
de 1997, se reconoce un esfuerzo por 
adherir criterios de integralidad, a los 
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proyectos de renovación urbana. En el 
artículo 110 del Decreto 619 de 2000, se 
establecieron unos lineamientos sobre 
las condiciones que un proyecto de RU 
debía atender (zonas estratégicas que 
representen una oportunidad por su 
localización, zonas con disponibilidad 
de redes viales y de servicios públicos, 
zonas que hayan perdido su funcionali-
dad, zonas con deterioro físico y social). 
En este mismo sentido, la definición de 
la renovación urbana en la Ley 9ª de 
1989, determinaba como objetivos, el 
mejoramiento del nivel de vida de los 
moradores, la descongestión del tráfi-
co, y la conveniente rehabilitación de 
los bienes históricos y culturales. 
Sin embargo, existen otras decisiones 
normativas que han concebido e im-
pulsado la renovación urbana desde 
un enfoque particular, que no responde 
precisamente a una visión integral y de 
oportunidad. El Decreto 562 de 2014, por 
ejemplo, promueve la renovación urba-
na desde una perspectiva de desarrollo 
inmobiliario. El PDBH4, por su parte, pro-
mueve un enfoque de revitalización. 
El suelo construido de la ciudad es di-
verso, de tal manera que el enfoque 
que se emplee para recuperar un de-
terminado sector debe partir de reco-
nocer dicha diversidad. En este sentido, 
los enfoques de la intervención pueden 
variar, y construirse a partir de las ne-
cesidades y contextos particulares del 
territorio a intervenir. 
La necesidad de contar con un enfoque 
integral ha sido identificada por varios 
de los agentes vinculados con los pro-
cesos de renovación, en donde un 12% 
coincide en que el proceso de la reno-
vación urbana, debe ser ante todo un 
proceso integral. 
La carencia de una aproximación in-
tegral de la renovación urbana en el 
territorio, ha desplegado una serie de 
conflictos entre los agentes que en él 
intervienen. Estos conflictos se asocian 
principalmente: 
• Conflictos asociados a valores: los 
valores que el territorio puede te-
ner para la comunidad, son diferen-
tes de los que puede tener para un 
agente promotor externo. 
Un ejemplo de un proceso de RU que 
se pensó con un impactó más allá de 
la dimensión física, fue la política de 
Regeneración Urbana de Estados Unidos 
de 1993, llamada Empowerment Zone 
/ Enterprise Community. Este programa 
nacional tuvo un enfoque socioeconómico, 
de fortalecer las comunidades locales 
débiles, construir capital social y brindar 
ciertos incentivos para la creación y 
fortalecimiento de empresas locales, 
en aras de una regeneración sostenible 
propiciada por sus propios habitantes. 
Esto implicaba que la participación de 
los moradores de las áreas a intervenir 
no era solamente más activa que en las 
políticas y programas anteriores, sino 
que se consideró el centro del programa. 
La política no separa a los moradores 
de los inversionistas, sino que de hecho, 
los moradores fortalecidos con el apoyo 
económico y técnico del sector público 
serían los potenciales inversionistas y 
promotores del desarrollo local. 
Esta política nacional de RU, no es solo 
una experiencia para ejemplificar la 
necesidad de pensar proyectos integrales, 
sino también incluyentes. 4. Plan de Desarrollo Bogotá Humana, 2012-2016. 
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• Conflictos de inadaptación: los resi-
dentes de un sector no logran adap-
tarse a los cambios producto de un 
proyecto de renovación urbana.
 
• Conflictos asociados a intereses: se 
asocia a la contraposición de in-
terés, que surge de las diferentes 
concepciones de la renovación ur-
bana. 
• Conflictos asociados a legitimidad: 
las debilidades del concepto se 
ven reflejadas en la operatividad de 
las entidades, las cuales para un 
porcentaje importante de actores, 
operan como “ruedas sueltas”. Las 
entidades públicas están deslegiti-
madas por los actores, pues, según 
ellos, los pronunciamientos de estas 
no son claros. 
La integralidad implica comprender los 
diferentes elementos y dinámicas que 
constituyen el territorio, los cuales para 
efectos de la renovación urbana, van más 
allá de elementos físicos. La renovación 
urbana es una forma de hacer ciudad, y 
la ciudad no se limita a un conjunto de 
edificios, de allí que la comprensión del 
concepto de RU sugiera una visión inte-
gral y compleja. La integralidad también 
implica contar con el componente social, 
de manera que los procesos logren ser 
más incluyentes; sin embargo, este fac-
tor de inclusión que debe contener la re-
novación, será abordado en un siguiente 
eje de política. 
Debe trabajarse en actuaciones urbanas 
integrales, considerando el patrimonio, los 
bienes de interés cultural, el mejoramiento 
del espacio público, la rehabilitación de 
edificaciones y la renovación a través de 
proyectos que superen el predio a predio. 
Secretaría Distrital de Hábitat.
4.1.1. Impulso y fortalecimiento de dinámicas económicas 
locales a través de la renovación urbana 
La renovación urbana es una oportuni-
dad para el fortalecimiento y promoción 
de dinámicas económicas; sin embar-
go, no ha sido vista como tal, sino que 
se ha entendido como un proceso de 
cambios en las estructuras físicas de la 
ciudad. Esta visión sesgada de la reno-
vación urbana, impide el desarrollo de 
áreas de ciudad con un potencial de 
encadenamiento productivo muy alto, 
que de ser aprovechadas y principal-
mente entendidas como áreas de opor-
tunidad, significarían beneficios para 
diferentes actores y para Bogotá como 
El desarrollo económico, el fortaleci-
miento del patrimonio cultural, la va-
lorización ambiental, y la articulación 
de las decisiones de movilidad con los 
procesos de renovación urbana, serían 
enfoques que ejemplificarían una con-
cepción integral del territorio, y de la 
renovación urbana como estrategia y 
práctica de ordenación territorial. Este 
primer eje de política desarrolla la rela-
ción de la renovación urbana con estos 
cuatro elementos, en busca de ampliar 
la concepción de la renovación urbana, 
y alcanzar imaginarios más integrales y 
de oportunidad. 
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tal. De esta manera, la desarticulación 
del componente económico, es una 
consecuencia de la ausencia de una vi-
sión y comprensión integral de lo que 
es renovación urbana. 
La renovación urbana es una oportu-
nidad de reactivación y fortalecimiento 
económico, no solo desde una perspec-
tiva de ganancia del promotor del pro-
yecto, sino también de ganancia de la 
ciudad, en la medida que se reactiva un 
sector que generará nuevos empleos, 
ingresos, rentas, economías de esca-
la, asociatividad, competitividad y pro-
ductividad. De allí que la comprensión 
integral de la RU permita plantear pro-
puestas de intervención que contem-
plen y presten igual atención e impor-
tancia, al diseño urbanístico del sector, 
como al planteamiento económico, a la 
vocación que se busque promover del 
sector. El contemplar la reactivación y 
promoción económica de un sector, en 
el marco de un proceso de RU, es una 
decisión estratégica de ciudad.
La investigación encontró que la asocia-
ción de la renovación urbana a una di-
mensión económica es baja (menos del 
20%), y es el sector privado el que la re-
laciona con mayor fuerza. Con relación 
a las fortalezas que traen los procesos 
de renovación urbana, se encontró que 
la dimensión económica representa el 
9,30% de las fortalezas identificadas; en 
este sentido, la dimensión físico-espa-
cial es la que mayor representatividad 
tiene como fortaleza (33%). Los aciertos 
de la renovación urbana atados al com-
ponente económico, hacen referencia a 
las formas de financiación de los pro-
yectos, la generación de nuevas rentas 
e impuestos y la atracción de capital 
privado. Respecto a la financiación, se 
resaltó como aspecto positivo la figu-
ra de Alianzas Público-Privadas (APP), 
que son una figura aún por explorar y 
aprovechar en el marco de los proyec-
tos de RU; de igual manera, se resaltó 
la oportunidad de la RU para recolectar 
impuestos, en la medida que se gene-
ran nuevas unidades de vivienda y co-
mercio; finalmente, se indicó que toda 
vez que ciertos sectores de la ciudad 
mejoraban su entorno, se generaban 
condiciones para la atracción de capital 
privado. No obstante, no se señalaron 
aspectos relacionados con la oportuni-
dad de la RU para reactivar económica-
mente ciertas áreas de ciudad por me-
dio del desarrollo o fortalecimiento, por 
ejemplo, de cadenas productivas; tam-
poco se mencionó el comercio local. 
Desde una visión integral, la renovación 
urbana debe leer y aprovechar las opor-
tunidades de desarrollo económico 
presentes en las áreas susceptibles de 
estos procesos de intervención. Los dos 
factores específicos que permiten la in-
tegración del componente económico 
en un proyecto de renovación urbana, 
son, por un lado, el aprovechamiento de 
sectores con localización estratégica, y 
por otro, la puesta en valor del comer-
cio local. 
Como elementos de potencial aprove-
chamiento para el encadenamiento de 
dinámicas económicas, se pueden en-
tender, por ejemplo, ventajas asociadas 
a la localización estratégica de ciertas 
áreas de la ciudad, en la medida que 
están próximas a nodos de conexión 
como el aeropuerto, o las estaciones 
del sistema de transporte público (de 
allí que el proyecto metro sea un esce-
nario clave para planear proyectos inte-
grales de renovación urbana). 
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La intervención por renovación urbana 
a partir de un criterio de oportunidad, 
también se remite al aprovechamiento 
de las dinámicas económicas de ciertos 
sectores de la ciudad. Tales dinámicas 
ya han sido identificadas y demarcadas 
geográficamente en el territorio urba-
no, con el trazado, por ejemplo, de las 
centralidades, y las operaciones estra-
tégicas. Ciertos sectores de la ciudad 
tienen una vocación económica espe-
cífica, o cuentan con elementos que les 
permite formar parte de la intervención; 
el centro, por ejemplo, agrupa institu-
ciones de educación superior, el sector 
del Restrepo, por su parte, tiene una 
vocación asociada a la marroquinería, 
cuero y calzado. 
Además de la oportunidad económica 
asociada al aprovechamiento de áreas 
con ventajas de localización y con di-
námicas de encadenamientos produc-
tivos, la renovación urbana tiene una 
oportunidad asociada al comercio. En la 
investigación se encontró que varios de 
los sectores objeto de intervención por 
renovación urbana, presentan dinámi-
cas de comercio local, que no han sido 
tenidas en cuenta. 
El componente de comercio abarca 
una situación que ha sido inobservada 
y desaprovechada en el diseño y for-
mulación de proyectos de renovación 
urbana. Se encontraron representantes 
de la comunidad que tienen unidades 
económicas, como tiendas de barrio, 
locales de muebles, bares…, las cua-
les dentro del proceso de formulación 
del Plan de Renovación Urbana, no son 
tenidas en cuenta como potencial, sino 
que son tratadas bajo la misma lógica 
que las unidades habitacionales; se 
avalúan y se presenta la propuesta de 
pago o compensación. Las actividades 
económicas del barrio no son vistas 
como un potencial, sino como una car-
ga más por asumir, por lo que el trata-
miento y aproximación que se les da, 
no responde a una comprensión de es-
tas como piezas claves en la dinámica 
barrial. 
Este barrio tiene cinco hoteles, pero las 
propuestas de renovación urbana no los 
vinculan ni tienen en cuenta. ¿Por qué 
no pensar en estrategias que habiliten 
equipamientos complementarios a estos 
hoteles? Líder comunitaria.
Con el objetivo de promover y fortalecer 
las dinámicas económicas territoriales 
a través de la renovación urbana, se 
propone avanzar mediante las siguien-
tes acciones:
a. Insertar a la estrategia de localiza-
ción de áreas para el desarrollo de 
planes parciales, los polígonos de 
las centralidades y las operacio-
nes estratégicas. Estos instrumen-
tos han identificado sectores de la 
ciudad que tienen unas dinámicas 
complementarias y asociadas a 
ciertas dinámicas económicas; en 
este sentido, es importante que los 
proyectos de renovación urbana, 
tengan en cuenta las áreas previa-
mente referenciadas en los polígo-
nos de estos instrumentos, y por 
tanto se formulen proyectos de re-
novación urbana para estas áreas 
previamente identificadas como po-
tenciales desde el POT, Decreto 190 
de 2004. 
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b. Priorización de las áreas de opor-
tunidad para el desarrollo de pro-
yectos de renovación urbana. En los 
diferentes instrumentos de planifi-
cación del ordenamiento (Acuerdo 
6 de 1990, Decretos 619 de 2000, 
469 de 2003 y 364 de 20135), la ciu-
dad se ha encargado de delimitar 
las áreas que deben ser intervenidas 
por medio del instrumento de RU; 
entre estas priorizaciones se han 
establecido, por ejemplo, las esta-
ciones de TransMilenio y del metro. 
La estrategia consiste en recuperar 
las áreas de intervención prioritaria, 
propuestas en dichos documentos. 
c. Identificar en la etapa de diag-
nóstico, las unidades de comercio 
local de los sectores objeto de la 
intervención. La identificación se 
hace con el objetivo de que en el 
desarrollo de las demás etapas del 
proceso de renovación urbana, se 
cuente con la participación de los 
propietarios y agentes relacionados 
o dependientes económicamente 
de los negocios identificados.
d. Desarrollar campañas de formali-
zación para los comerciantes de las 
zonas de intervención de los proyec-
tos de renovación urbana. Posterior 
a la identificación de las unidades 
comerciales, es pertinente formali-
zarlas y fortalecerlas a través de los 
programas que ofrece la ciudad des-
de los sectores público y privado.
e. Implementar estrategias para el for-
talecimiento de los comerciantes 
de los sectores a ser intervenidos. 
Las estrategias pueden buscar, por 
ejemplo, opciones para integrar a 
los comerciantes en la propuesta 
de diseño del proyecto de renova-
ción urbana, de manera que esta 
no implique necesariamente la ex-
pulsión de las dinámicas económi-
cas del sector, pues tales dinámicas 
son importantes tanto para lo local 
como para la ciudad. 
f. Diseñar alternativas para la relocali-
zación de las unidades comerciales, 
que en el marco de la propuesta 
del proyecto, no terminen forman-
do parte del mismo. Es clave que 
las unidades comerciales que no 
vayan a ser integradas dentro del 
proyecto, puedan tener opciones 
de relocalizarse en otro sector de la 
ciudad, de manera que no simple-
mente desaparezcan estas dinámi-
cas económicas. 
g. Vincular a la Secretaría de Desarro-
llo Económico en los procesos de 
renovación urbana, de manera que 
las acciones y programas de la Se-
cretaría puedan articularse con la 
formulación de los planes parciales 
de renovación urbana y así fortale-
cer las cadenas productivas de la 
ciudad, de suerte que este tipo de 
proyectos sean medios para impul-
sarlas y fortalecerlas.
h. Crear una base de datos de consul-
ta sobre las dinámicas económicas 
en el territorio, que cuente con in-
formación de las diferentes entida-
des y se encuentre actualizada. La 
5. A pesar de estar suspendido, permite analizar la 
evolución del enfoque de los polígonos identifi-
cados para el desarrollo de proyectos de reno-
vación urbana.
-49-
4.  Líneas de propuesta para la política pública de renovación urbana
decisión sobre la localización de los 
proyectos podrá ser más estratégi-
ca, si está determinada por criterios 
de aprovechamiento de sectores 
con potencial económico. La base 
puede contar con aportes de la Uni-
dad Administrativa Especial de Ca-
tastro Distrital, que vincule criterios 
de precios del suelo atados a activi-
dades económicas. 
i. Incluir en la contratación de per-
sonal para el diseño, formulación y 
ejecución de obras del proyecto de 
renovación, a vecinos del sector ob-
jeto de la intervención. 
j. En el marco de construcción del 
próximo Plan de Desarrollo y del 
nuevo POT, articular políticas de 
competitividad y productividad, con 
decisiones sobre renovación urbana. 
6. Instituto Distrital de Patrimonio Cultural. 
7. Secretaría Distrital de Ambiente. 
4.1.2. El patrimonio y el medioambiente como elementos 
fortalecidos en el marco de proyectos de renovación 
urbana 
La investigación permitió determinar que 
el medioambiente y el patrimonio son 
elementos que según el imaginario de 
los entrevistados, son antagónicos a los 
procesos de renovación urbana. Existe, 
por tanto, una creencia de incompatibi-
lidad de estos elementos. Esta situación 
invisibiliza las oportunidades que la re-
novación urbana representa para la re-
cuperación y valorización del patrimonio 
ambiental y cultural de la ciudad. 
Como se ha mencionado, hay una ten-
dencia a asociar la renovación urbana 
a procesos de cambio físico. Esta con-
cepción es compartida por el IDPC6 y 
la SDA7, quienes definen la renovación 
urbana como un proceso que no re-
conoce preexistencias, que reemplaza 
piezas urbanas, que es asociado a la 
demolición y que implica cambios en la 
totalidad del área. 
El patrimonio cultural y los elementos 
ambientales, tienen una lógica de pro-
tección y conservación; la cual entra en 
conflicto con el imaginario de transfor-
mación física que se tiene de la renova-
ción urbana. En este sentido, es com-
prensible que exista una predisposición 
de estos sectores, pues desde una con-
cepción poco integral de la renovación 
urbana, la finalidad de protección y 
conservación del patrimonio y los ele-
mentos ambientales, estarían opuestas 
a la renovación. Por consiguiente, se 
identifican unos conflictos de intere-
ses, pues los objetivos de los sectores 
nombrados y de la RU se determinaban 
como opuestos. 
Los componentes patrimoniales y am-
bientales no son entendidos como 
compatibles con la renovación urbana, 
ni como elementos de oportunidad; en 
la investigación se encontró que el por-
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centaje que consideró que la RU tenía 
ventajas para el medioambiente, fue del 
3%. Sin embargo, a pesar de la casi nula 
comprensión de oportunidad de estos 
elementos en los procesos de renova-
ción urbana, la investigación identificó 
que desde la norma se han establecido 
criterios para integrar al patrimonio y al 
medioambiente en los procesos de RU. 
La relación ambiental se ve representa-
da en la renovación urbana, por su ló-
gica de ser alternativa a un modelo de 
ciudad de expansión, que implica unos 
costos de transporte, desarrollo, y por 
tanto, unos costos energéticos. El patri-
monio, por su parte, busca ser fortaleci-
do, con directrices como la convenien-
te rehabilitación de bienes históricos y 
culturales8, o el otorgar calor a las zonas 
históricas de la ciudad9. 
En la investigación se encontró que la 
SDA y el IDPC, son vistos como entida-
des que se limitan a realizar conceptos 
de viabilidad a los proyectos de renova-
ción urbana; sin embargo, su actuar no 
trasciende a una concertación para la 
vinculación y valorización de elementos 
de patrimonio cultural o ambiental. Tal 
situación se ve reflejada en el imagina-
rio que construye a estas entidades. La 
SDA es descrita así: colabora pero sin 
claridad, desarticulada, confusa, ausen-
te, no agrega valor, marginal, hace lo que 
le toca, subdesarrollada. El IDPC, por su 
parte, se asocia a clave, estático, obso-
leto, subutilizado, se ve restrictivo y no 
como una oportunidad, está por crear-
se, como lo opuesto a la renovación, un 
mundo independiente. 
En este sentido, se destacan los apor-
tes que desde la norma implementó 
el Decreto 562 de 2014, al determinar 
que los proyectos que integren y recu-
peren bienes de interés cultural (BIC), 
así como aquellos que implementen 
medidas de la política de ecourbanis-
mo y construcción sostenible, tendrán 
una reducción de sus obligaciones ur-
banísticas. De igual manera, se destaca 
que en el marco de la política de revi-
talización del PDBH10, el IDPC lideró y 
adelantó acciones en el centro de la 
ciudad, que desde un enfoque de re-
vitalización buscó fortalecer elementos 
patrimoniales; sin embargo, como pro-
ceso estratégico, es clave que desde la 
renovación urbana también se pueda 
promover el patrimonio.
8. Ley 9ª de 1989.
9. Decreto 332 de 1992. 10. Plan de Desarrollo Bogotá Humana, 2012-2016. 
En materia de vinculación de elementos 
patrimoniales, se resalta el proyecto 22@
Barcelona. El proyecto se localizó en un 
área caracterizada por albergar la memoria 
industrial de la ciudad, representada en 
fábricas antiguas consideradas como 
patrimonio. En el marco del proyecto 
se establecieron acuerdos, en donde 
se recuperaron y rehabilitaron algunos 
de los elementos de patrimonio; de 
hecho, algunas de estas fábricas fueron 
empleadas como apartamentos sociales, 
otros elementos fueron reemplazados.
En materia ambiental, la renovación 
urbana aporta a la sostenibilidad am-
biental, en la medida que al desarrollar 
espacios sobre la ciudad construida, 
busca acortar distancias, y por tanto, 
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una reducción de desplazamientos y 
consumos energéticos. Una visión inte-
gral de la renovación urbana, permite, 
además, poner en valor el paisaje de la 
ciudad; un enfoque de renovación ur-
bana sesgado, basado en la densifica-
ción, puede afectar el valor del paisaje 
ambiental de los Cerros Orientales. 
El proyecto de “Parques al Río” de Me-
dellín, está vinculado a una estrategia 
de desarrollo de proyectos de renova-
ción urbana; otro ejemplo de asociación 
de proyectos de renovación urbana y 
puesta en valor de elementos paisa-
jísticos, es la “Operación Estratégica 
Río Fucha”. Un referente internacional, 
se encuentra en Madrid, en el Plan de 
Renovación Urbana alrededor del río 
Manzanares. 
En este sentido, el papel de la SDA y 
del IDPC, no solo deben limitarse a 
efectuar conceptos, sino también a to-
mar decisiones estratégicas. En donde 
los proyectos de renovación urbana no 
sean vistos como una carga, sino como 
una oportunidad para implementar las 
acciones de los programas y políticas 
de las respectivas entidades. Todo esto 
contribuye a la construcción de la reno-
vación urbana como forma estratégica 
de hacer ciudad. 
Con el objetivo de restablecer la rela-
ción entre los componentes ambienta-
les y patrimoniales de la ciudad, con y 
en los procesos de renovación urbana, 
se proponen las siguientes acciones: 
a. Construir una base de datos en 
donde se incorporen los elementos 
considerados como patrimonio cul-
tural material de la ciudad, así como 
los elementos ambientales y de va-
lor paisajístico, localizados en áreas 
del tratamiento de renovación urba-
na, de manera que en el proceso de 
diagnóstico puedan ser tenidos en 
cuenta y, además, vinculados a la 
estrategia del proceso. 
b. Desarrollar metodologías y procedi-
mientos técnicos para establecer la 
elaboración de programas de reno-
vación urbana que incorporen ele-
mentos ambientales y patrimoniales 
(De Paula Souza, 2005). 
c. Incorporar al proceso de formula-
ción de proyectos de renovación 
urbana, el diseño de una estrategia 
de sostenibilidad de los elementos 
ambientales y patrimoniales locali-
zados dentro del proyecto. 
d. Fortalecer la vinculación de elemen-
tos de patrimonio en los procesos 
de renovación urbana, desde la Di-
rección de Patrimonio y Renovación 
Urbana de la Secretaría Distrital de 
Planeación (SDP), que desempeña 
un papel fundamental, pues integra 
desde su nombre a estos dos ele-
mentos urbanos. 
e. Incorporar en el marco de formu-
lación de proyectos de renovación 
urbana, criterios de armonización 
paisajística, de manera que desde la 
formulación se consideren los efec-
tos de los proyectos de renovación 
urbana sobre el patrimonio ambien-
tal de la ciudad. 
No se ha descubierto el potencial artístico 
y cultural, que se puede aprovechar en un 
proyecto de renovación urbana. Camacol
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f. Establecer una mesa de cultura, 
en donde las diferentes entidades 
del sector, como los grupos líderes, 
puedan aportar ideas y alternativas 
para la recuperación y valorización 
de elementos patrimoniales en el 
marco de proyectos de renovación 
urbana. 
4.1.3. Articulación de la movilidad y la renovación urbana 
En la investigación se encontró que la 
relación entre la renovación urbana y la 
movilidad es baja. La movilidad tiende 
a verse más como una necesidad que 
como una oportunidad. Quienes aso-
cian la renovación urbana a corredores 
de movilidad, no alcanzan a representar 
el 10%.
 
Esta situación se da a pesar de que des-
de las aproximaciones normativas, se ha 
buscado vincular proyectos de renova-
ción urbana a los principales corredores 
de movilidad. En el Acuerdo 6 de 1990, 
se indicó como zona de intervención 
principal a “los corredores de acceso a 
la zona central, especialmente el Pro-
yecto Troncal Caracas”. En el primer POT 
de Bogotá, Decreto 619 de 2000, se es-
tableció una relación entre las operacio-
nes estructurantes, y las intervenciones 
de renovación urbana; en este sentido, 
se priorizaron como áreas para el desa-
rrollo de RU, las Estaciones de la Prime-
ra Línea del Metro, y los Ejes Viales y el 
Sistema de Transporte Masivo.
Hay un desconocimiento del impacto de 
proyectos de renovación urbana sobre la 
movilidad local. Líder comunitaria.
Las obras del IDU acá en el sector, 
generaron mayor inseguridad, cerraron 
todas las entradas al barrio. Habitante y 
comerciante sector San Bernardo.
Los corredores de movilidad son ejes 
muy importantes para el desarrollo de 
proyectos de renovación urbana, pues 
solucionan una de las principales pre-
ocupaciones atadas a los procesos de 
RU, y es la accesibilidad y el flujo de 
transporte. Son áreas de oportunidad 
que además permiten alturas, sin afectar 
drásticamente el paisaje, como sí puede 
suceder en zonas barriales. No obstante, 
esta condición de oportunidad no resul-
ta ser tan clara y evidente para los ac-
tores relacionados con procesos de RU. 
Otra condición de oportunidad despren-
dida de la renovación urbana en función 
de las estaciones de transporte o de los 
ejes viales, tiene que ver con la opor-
tunidad de captación de plusvalías. La 
plusvalía determinada como instrumen-
to de financiación del desarrollo urbano 
es una oportunidad que tiene la ciudad 
para financiar proyectos; sin embargo, 
la lectura de esta relación no se ha dado 
con claridad. Curitiba, la ciudad brasi-
lera reconocida por sus intervenciones 
urbanas y por la puesta en marcha del 
sistema de movilidad, en el cual se basó 
la estrategia del TransMilenio, permitió 
mayores edificaciones en las líneas pa-
Al hacer las obras del TransMilenio, nos 
afectaron los locales comerciales, eso 
no nos sirve, es mucho tiempo lo que 
se demoran. Habitante y líder sector La 
Candelaria. 
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ralelas al sistema de transporte, y esta-
bleció una captura de plusvalías de di-
cha mayor edificabilidad. 
La concepción de los proyectos de in-
fraestructura y transporte, suelen pro-
moverse, desde las agendas sectoriales, 
desaprovechando el potencial y la siner-
gia que se pueden obtener al coordinar 
acciones integradas sobre el territo-
rio, en donde la inversión en vías y en 
líneas de transporte, son el catalizador 
de nuevas formas urbanas. Como resul-
tado de esta desafortunada aproxima-
ción, acciones aisladas han generado 
consecuencias adversas para los tejidos 
urbanos, que se traducen en lo físico en 
aparición de culatas y espacios residua-
les o vacíos urbanos. En lo funcional, la 
creación de barreras para la movilidad 
peatonal, que en lo económico propician 
disminución de valor en los activos de 
la ciudad, promueve la inseguridad y la 
pérdida de apropiación de los diferentes 
lugares (Dirección de Vías, 2011, pág. 5). 
Como acciones específicas para forta-
lecer la relación entre movilidad y reno-
vación urbana, se propone: 
a. Integrar la estrategia de ordenación 
físico-espacial con los polígonos de 
renovación urbana, en el marco de 
ajuste del POT. 
b. Articular la renovación urbana en 
los criterios de desarrollo de obras 
de infraestructura del IDU. 
c. Establecer espacios de reunión en 
donde los proyectos de desarro-
llo urbano adelantados por el IDU, 
puedan contar con el aporte de las 
demás entidades, para la genera-
ción de proyectos integrales y el 
aprovechamiento de oportunidades 
de renovación urbana. 
d. Implementar estrategias paralelas 
entre el desarrollo y estudio de De-
sarrollos Orientados al Transporte 
Sostenible (DOTS) y la renovación 
urbana. 
e. Estudiar las posibilidades de im-
plementación de DOTS, desde una 
perspectiva atada a la generación 
de oportunidades de desarrollo de 
renovación urbana. 
f. Establecer estudios sobre la capta-
ción de plusvalías para áreas aleda-
ñas a las estaciones del metro y de 
TransMilenio.
g. Diseñar una estrategia de renova-
ción urbana para la recuperación 
de áreas aledañas a los corredores 
de movilidad del sistema de Trans-
Milenio. 
h. Incorporar a las decisiones y pro-
yectos sectoriales de entidades 
como el IDU, criterios de desarro-
llo por renovación urbana, que sean 
priorizados en su agenda. 
i. Relacionar las oportunidades de de-
sarrollo económico, que emergen de 
los procesos de renovación urbana.
j. Establecer estrategias que permitan 
socializar las líneas de renovación 
urbana prioritarias asociadas a los 
corredores de movilidad, de mane-
ra que no sea solamente el sector 
público el que reconozca esta opor-
tunidad, sino que también pueda 
ser igualmente comprendida por el 
sector privado. 
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La indagación a los entrevistados acer-
ca de los atributos hacia dónde deben 
tender los procesos de renovación ur-
bana, mostró una alta sintonía en re-
lación con la necesidad de que sean 
incluyentes (40%), fruto de un proce-
so planificado (13%), de cooperación 
(10%) y negociación (8%).
Los resultados mostraron que para los 
participantes en la investigación, la 
inclusión social debe ser un referente 
que oriente la política, soportado en 
procesos participación de los actores, 
el establecimiento de mecanismos de 
negociación y concertación más allá de 
elementos técnicos del proceso; estos 
mecanismos deberían garantizar, por 
un lado, superar las aproximaciones 
normativas basadas en la socialización 
como forma de aproximación, y, por 
otro, la imposición como mecanismo de 
toma de decisión.
Los resultados de la investigación mos-
traron tres factores determinantes en 
la posición de los actores frente a los 
procesos de renovación urbana: i) por 
parte de las entidades de la Adminis-
tración Distrital se reconoce la necesi-
dad de involucrar a las comunidades y 
procurar su permanencia en el territorio, 
evidenciando un gran esfuerzo por tra-
tar de incorporar el componente social, 
garantizar las mejores condiciones para 
los moradores dentro de los proyectos 
y ampliar los espacios de participación 
ciudadana dentro de los planes parcia-
les de renovación urbana; ii) por parte 
de los actores privados, se expresó ma-
yoritariamente el reconocimiento a la 
importancia de contemplar a los pobla-
dores dentro del proceso de renovación 
urbana asociado al buen desarrollo del 
proyecto y las dudas frente al procedi-
miento para lograr esta vinculación, las 
implicaciones que tienen las negociacio-
nes con la comunidad en la viabilidad de 
los proyectos y las dudas frente a la fun-
ción del sector privado, promotores y los 
recursos que implica; iii) por el lado de 
los actores comunitarios, se manifiesta 
4.2. Bogotá profundiza y consolida la 
inclusión social en los procesos de 
renovación urbana 
[...] la ciudad está fundamentada en los hábitos y costumbres 
de las personas que la habitan.
Como consecuencia, posee una moral y una organización física
que interactúan de formas diferentes, modificándose y 
acoplándose la una a la otra.
Es la estructura de la ciudad la que nos impresiona 
por su inmensidad y complejidad;
no obstante, esta estructura tiene sus bases en 
la naturaleza humana de la cual es expresión.
Robert E. Park, The City
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con más fuerza una visión negativa en 
cuanto sienten que no son tenidos en 
cuenta en los procesos, una fuerte pre-
vención frente a los agentes privados y 
su papel frente a sus territorios y comu-
nidades, y un clamor ante la necesidad 
de ser escuchados y tenidos en cuenta.
En esta misma línea, el análisis de los 
resultados de la investigación muestra, 
en síntesis, un conjunto de conflictos y 
tensiones que se constituyen en restric-
ciones a la renovación urbana:
• Conflictos asociados a creencias: que 
surgen de preconcepciones frente 
a: i) el imaginario de la renovación 
urbana: desplazamiento, demoli-
ción, cambio, que genera inquietud, 
prevención y actitudes reactivas; ii) 
percepciones estereotipadas frente 
a otros actores que de entrada im-
piden la construcción de escenarios 
de confianza; iii) aproximaciones 
conceptuales integrales frente a las 
enmarcadas del suelo como pro-
ducto inmobiliario.
• Conflictos asociados a intereses: se 
relacionan con visiones contrapues-
tas que se expresan en las tensio-
nes entre conservación-renovación, 
permanencia-desplazamiento, de-
sarrollo humano-desarrollo inmobi-
liario y participación-concertación 
frente a imposición.
• Conflictos asociados a información: 
hacen referencia a las asimetrías 
en el acceso a los flujos de infor-
mación, el conocimiento de la re-
novación urbana, normatividad e 
instrumentos, especialmente de-
tectadas en las comunidades difi-
cultando fases de concertación o 
negociación.
Estos conflictos identificados son ‘cue-
llos de botella’ que afectan la totalidad 
del proceso y fases de un proyecto de 
renovación urbana; para su superación, 
se proponen cinco líneas de acción que 
se describen a continuación:
4.2.1. Desarrollo de la renovación urbana desde un enfoque 
territorial incluyente
Que la construcción de la ciudad sea de la gente, 
no de los técnicos o del mercado.
Francisco Rodríguez – Consultor urbano
Los resultados del estudio revelan las 
tensiones y conflictos asociados a 
creencias, valores e intereses, que na-
cen de la forma de aproximación me-
diante la cual se han puesto en marcha 
iniciativas de renovación urbana en la 
ciudad. Alrededor de la pregunta de 
cómo deben ser idealmente los pro-
cesos de renovación urbana, más del 
40% de los entrevistados se refirieron 
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a la necesidad de que sea un proceso 
incluyente.
La inclusión social territorial implica el 
reconocimiento de los actores del te-
rritorio, y sus capacidades para trans-
formar y formar parte de los procesos 
de renovación urbana; busca romper el 
esquema mediante el cual los actores 
que han construido cultural e histórica-
mente el territorio son sujetos pasivos 
de las políticas de la ciudad o de las 
condiciones del mercado inmobiliario.
Desde el punto de vista pragmático, un 
enfoque de inclusión tiene como con-
secuencia la reducción de las incerti-
dumbres y de la dilatación en tiempo 
de los proyectos de renovación urbana 
debido a las dificultades, obstáculos, 
dados por la oposición y no disposición 
de quienes no se han sentido parte del 
proceso. 
La inclusión supone unos escenarios 
de participación que permiten un co-
nocimiento y empoderamiento de las 
partes que conforman y reforman el 
rehacer urbano. Si un proceso de RU 
ha sido construido por varios grupos, 
sectores e individuos, su seguimiento 
y continuidad operará bajo una lógica 
de corresponsabilidad; mientras que un 
proceso excluyente, que fue pensado y 
ejecutado bajo una lógica de beneficio 
de un determinado sector, la continui-
dad y sostenibilidad del proyecto estará 
en manos de dicho sector, concentra la 
responsabilidad en un solo agente. 
La primera línea propone estrategias y 
acciones que, de manera paralela, con-
tribuyan a la construcción de un enfo-
que compartido de renovación urbana, 
en donde la inclusión sea la línea trans-
versal y concertada como clave para el 
desarrollo y avance de los proyectos. 
Como soporte de la propuesta, se re-
toma el enfoque de las capacidades 
en el contexto del desarrollo humano. 
Defiende que “el desarrollo no termina 
en el aumento de la producción econó-
mica nacional, y que por eso su esti-
mación mediante la renta disponible es 
insuficiente. El desarrollo tiene que ver, 
más bien, con las cosas que las perso-
nas pueden realmente hacer o ser (los 
llamados ‘funcionamientos’), y así con 
las capacidades de que disponen, en-
tendidas como las oportunidades para 
elegir y llevar una u otra clase de vida. 
Es este el sentido en que una sociedad 
desarrollada es una sociedad más libre, 
y en el que el desarrollo es el camino 
hacia una libertad mayor”.
“Debe ser un proceso incluyente. Que 
reconozca desde la iniciativa del promotor 
a los diferentes actores y los caracterice: 
sus expectativas, roles y necesidades”.
El eje de política está direccionado a la 
promoción de unas dinámicas de reno-
vación urbana incluyentes, que partan 
del reconocimiento del valor y del saber 
particular que tienen las comunidades 
residentes en las áreas, objeto de in-
tervención. De manera que los proce-
sos de renovación logren cumplir con 
el propósito de mejorar las condiciones 
de vida de los moradores y usuarios y 
no desencadenar procesos opuestos. 
De manera específica se proponen las 
siguientes acciones:
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a. Consolidar los conceptos del dere-
cho de permanecer en el territorio, 
el arraigo y de la protección de mo-
radores como soporte de los proce-
sos de renovación urbana.
b. Establecer una gama de opciones 
de renovación urbana más allá del 
redesarrollo y la reactivación que 
permitan incluir otras alternativas 
de manejo del suelo.
c. Partir de una valoración de los te-
rritorios que supere la visión econó-
mica y de rentabilidad de proyec-
tos; es decir, reconocer el valor que 
guardan los territorios en términos 
culturales, sociales y ambientales.
d. Incorporar la dimensión cultural del 
territorio a partir de los análisis y 
propuestas sobre las condiciones 
de identidad, que permita articular 
las propuestas de diseño urbano al-
rededor de los factores que configu-
ran los valores, simbologías y nece-
sidades de los pobladores y agentes 
económicos del territorio. Con esta 
acción se logrará una mayor facili-
dad para articular las propuestas de 
cambio con las bases constitutivas 
del conjunto social.
e. Reconceptualizar el concepto de 
suelo entendido como insumo y del 
territorio entendido como la acu-
mulación de capital cultural, social, 
económico que debe ser puesto en 
valor en los procesos de renovación 
urbana.
f. Fortalecer los procesos de partici-
pación ciudadana desde las fases 
iniciales de la renovación urbana.
g. Promover el conocimiento y valora-
ción de los aportes de los saberes 
locales que tiene la comunidad, para 
la construcción del diagnóstico te-
rritorial, previo y necesario para la 
toma de decisiones sobre el diseño y 
formulación del proyecto a ejecutar. 
h. Incorporar la anterior y nueva es-
tructura social, sus necesidades 
como base del proceso de renova-
ción urbana rompiendo la primacía 
de las aproximaciones centradas en 
el mejoramiento del espacio urbano 
o densificación.
4.2.2. La participación y la concertación se rediseñan para 
reducir los conflictos en el proceso de renovación 
urbana
El proceso es de información, mas no de concertación. 
Líder comunitaria
Una de las tensiones identificadas que 
se traduce en conflictos por intereses 
en los procesos de renovación urbana, 
tiene que ver con el papel otorgado a la 
participación ciudadana y a los meca-
nismos de concertación frente a la per-
cepción de imposición en términos de 
las decisiones sobre el territorio.
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La investigación realizada con los acto-
res públicos, privados y comunitarios, 
mostró una alta importancia a la parti-
cipación ciudadana y a la transparencia 
del proceso como pilares para el logro 
de los objetivos de la ciudad y de los 
proyectos de renovación urbana. Fren-
te a los valores que se señalaron como 
los más esenciales para la renovación 
urbana, es el más importante para los 
actores comunitarios (24%); mientras 
para los actores públicos y privados, 
prima la sostenibilidad ambiental y so-
cial (23,5%) y la transparencia del pro-
ceso (21% y 15%, respectivamente), 
ocupando la participación como valor 
en un 10% para estos dos últimos tipos 
de actores. 
ciones dentro del proceso y fases de la 
renovación urbana, que permitan de-
sarrollar instancias y mecanismos que 
posibiliten que:
• Se construyan relaciones más hori-
zontales y de equidad, en términos 
de la capacidad de incidencia en las 
decisiones sobre el territorio. Es de-
cir, que se entiendan como iguales, y 
no como una decisión que viene des-
de arriba y debe acatarse.
• Se logren establecer temáticas co-
munes y de unión, más que diferen-
ciación como base inicial a las ne-
gociaciones.
• Se propicien los diálogos, el conoci-
miento entre actores y la reducción 
de factores de desconfianza.
En ese sentido, esta línea busca em-
poderar a los actores sociales del te-
rritorio de tal forma que sus derechos 
puedan ser ejercidos, y a los actores 
que promueven o están interesados en 
actuaciones de renovación urbana. De 
manera específica, se proponen las si-
guientes acciones:
a. Involucrar el proceso de participa-
ción y concertación entre los acto-
res territoriales interesados en las 
áreas de renovación urbana, desde 
las fases tempranas de estudio y 
prefactibilidad y alargarlo hasta la 
fase de ejecución. 
b. Modificar el procedimiento estable-
cido en el Decreto 2181 de 2007, en 
lo relacionado con la socialización 
para abrir espacios al tema de par-
ticipación y concertación, desde los 
primeros momentos de formulación 
Lo primero es que tengan en cuenta 
a los propietarios, porque si les 
informan al final, causan desconfianza y 
predisposición. Nosotros queríamos hacer 
unas modificaciones en nuestros predios, 
y al expedir el certificado de libertad nos 
enteramos que nuestros predios tenían 
“derecho de preferencia”. Nosotros nos 
contactamos con Metrovivienda, y ahora 
somos parte del proceso, a partir de un 
“Acuerdo de entendimiento”. Coordinador 
Proyectos e Infraestructura de la Iglesia 
Misión Carismática
Se destacaron, por parte de los acto-
res, las dificultades para entablar diá-
logos público-privados y entre privado 
y comunidad; le apuestan más a la so-
cialización de resultados que a la con-
certación de decisiones; la percepción 
de la comunidad, como una carga de 
los proyectos. Al respecto es evidente 
la necesidad de avanzar en aproxima-
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de un plan parcial de renovación ur-
bana.
c. Establecer un protocolo de parti-
cipación y negociación, que esta-
blezca certidumbres sobre las ins-
tancias, mecanismos de toma de 
decisión, formas de participación y 
mecanismos de concertación y re-
solución de conflictos.
d. Formular la figura del “mediador” 
o “componedor”, un facilitador que 
permita mediar en los conflictos 
inherentes al proceso; esta figura 
debe estar asociada a entidades o 
personas con alta credibilidad.
e. Conformar los comités territoriales 
de renovación urbana a partir de la 
promoción y fortalecimiento de los 
liderazgos de la organización social 
de la población en las áreas donde 
se localicen los proyectos de reno-
vación urbana. Estos comités debe-
rán tener funciones de interlocu-
ción, decisión y veeduría.
f. Ampliar el rango del soporte y apo-
yo del Distrito a los procesos de re-
novación urbana, desde las fases 
previas a la delimitación del plan 
parcial hasta las fases de ejecución 
y negociación.
g. La construcción de diagnósticos 
territoriales participativos como es-
trategia beneficia tanto a los pro-
motores del proyecto como a la 
comunidad, en la medida que se 
ponen en valor activos territoriales 
asociados al capital humano y so-
cial fundamentales para formular el 
plan parcial y establecer caminos 
de negociación en la ejecución.
h. Involucrar a las alcaldías locales 
permite conectar la presencia es-
tatal con las dinámicas locales y 
servir como puentes con las secre-
tarías de Planeación y Hábitat, dan-
do fuerza a los consejos locales de 
planeación.
i. Mesas de negociación, en donde 
haya un actor árbitro que pueda 
garantizar la imparcialidad y mutuo 
beneficio en las decisiones. También 
se requieren actores garantes de los 
intereses de la comunidad, teniendo 
en cuenta que el conocimiento de la 
comunidad sobre los temas y proce-
sos de RU no es muy alto. Se sugiere 
pensar en un actor que comprenda 
el alcance e impacto de los acuerdos 
y pueda velar por los intereses de la 
comunidad; este actor debe ser in-
dependiente del promotor. En el Plan 
Parcial Triángulo de Fenicia, la comu-
nidad contrató a una persona que los 
asesoró en el tema y que entendía 
las dimensiones y alcance de las de-
cisiones del plan, así como la forma 
en que estas les podían beneficiar 
o afectar, para los promotores del 
plan; esta acción fue acertada, pues 
se contó con un puente y un agente 
comunicador entre las partes.
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Dentro de los conflictos por intereses 
encontrados por el estudio, se identificó 
el relacionado con el antagonismo en-
tre las aspiraciones de las comunidades 
residentes o usuarias del territorio, con-
tenido dentro de un polígono de reno-
vación urbana, y los productos finales 
ofertados asociados más al mercado in-
mobiliario y a la necesidad de racionali-
zar y generar economías de escala. Este 
tipo de conflictos involucra no solo as-
pectos económicos, sino también, prin-
cipalmente, de carácter sociocultural. 
Se reconocen los avances importantes 
en la búsqueda de soluciones desde el 
punto de vista normativo y en la práctica 
de los proyectos; en cuanto al primero, el 
Decreto 488 de 2014, crea incentivos a 
la permanencia y protección de morado-
res en desarrollo de los mandatos de la 
Ley 9ª de 1989, que incluye un conjunto 
de incentivos a los proyectos que involu-
cren en su participación más del 70% de 
los predios, el uso del derecho de prefe-
rencia en los proyectos a favor de pro-
pietarios originales y mecanismos para 
minimizar efectos económicos como el 
mantenimiento del estrato socioeco-
nómico; en cuanto al segundo, planes 
parciales como Triángulo de Fenicia han 
abierto nuevas formas de relacionamien-
to con los habitantes y esquemas de al-
ternativas diversas que parte de áreas 
similares a las aportadas y áreas para 
desarrollo de la actividad económica u 
otras formas de acceso a vivienda, como 
hogares unipersonales tipo inquilinato, 
en San Bernardo, o vivienda en arriendo 
en proyectos públicos. 
La ciudad debe seguir profundizando 
en la creación de alternativas y espacios 
de negociación; partiendo de entender 
que los actores no son homogéneos y, 
por tanto, sus intereses son variados; se 
requiere desarrollar escenarios en don-
de a partir de un abanico de opciones, 
los diferentes actores logren encontrar 
alternativas. Estas alternativas deben 
propender por facilitar opciones desde 
la compra de inmuebles a un precio jus-
to, a facilitar los aportes de suelo para 
comerciantes, residentes de acuerdo 
con sus condiciones socioeconómicas 
y culturales, y alternativas a población 
en arriendo.
Para garantizar la inclusión de la pobla-
ción y unidades productivas y con el fin 
de superar los niveles de conflictividad 
relacionados con la oferta frente a las 
condiciones iniciales territoriales, se pro-
ponen las siguientes acciones previstas 
a ser incorporadas dentro de los proce-
sos de gestión de la renovación urbana:
a. Enfatizar el diagnóstico territorial en 
la identificación de las condiciones 
socioeconómicas, del hábitat y cul-
turales con participación de la SDP, 
que deberá adoptar términos de re-
ferencia que obliguen al estudio de 
estas variables como determinantes 
para la formulación y construcción 
del documento técnico de soporte 
en planes parciales de renovación 
urbana.
b. Creación de la reserva de edificabi-
lidad, entendida como un porcen-
4.2.3. Generación de un abanico de opciones que reconozcan 
la diversidad cultural y socioeconómica del territorio
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taje de edificabilidad adicional a 
disponerse para la equiparación de 
los aportes de propietarios con las 
áreas a ser entregadas.
c. Promover proyectos con mezcla 
de usos que involucren la comple-
mentación, mejoramiento y pro-
moción de clústeres económicos, 
articulando áreas que permitan el 
sostenimiento de las actividades 
económicas dentro del área o su 
transformación.
d. Crear una línea de operación en 
la Secretaría Distrital del Hábitat 
(SDHT) o Empresa de Renovación 
Urbana (ERU), en coordinación con 
las entidades competentes, orienta-
da a trabajar en la solución de si-
tuaciones de informalidad e ilega-
lidad en las áreas delimitadas para 
la renovación urbana que presenten 
este tipo de situaciones.
4.2.4. Definición de las funciones de los sectores público y 
privado en relación con los aspectos socioeconómicos 
de la renovación urbana
Dentro del abordaje del componente 
social de los proyectos de renovación 
urbana, se identificaron conflictos de 
intereses entre actores públicos y priva-
dos relacionados con las competencias 
para asumir la gestión social, las cargas 
urbanísticas y, en general, el manejo 
de las externalidades económicas de-
rivadas del proceso de transformación 
del espacio urbano y social. Este tipo 
de conflictos tiene como consecuencia 
la percepción de las comunidades, sus 
activos como una carga del proyecto 
de renovación urbana y, por tanto, la 
tendencia a evadir o buscar soluciones 
que debería ser última instancia como 
la aplicación de la expropiación para el 
acceso al suelo.
La política distrital de renovación ur-
bana deberá enfatizar en la definición 
de las funciones de los sectores públi-
co y privado en relación con el manejo 
de los aspectos socioeconómicos de 
la renovación urbana y, en particular, 
con los requeridos para el diagnóstico 
social, la formulación de alternativas, 
la definición de escenarios de nego-
ciación, la identificación y asignación 
de responsabilidades en cuanto a las 
cargas y externalidades del proyecto y 
el acompañamiento para garantizar la 
sostenibilidad social.
Como líneas principales de acción se 
proponen:
a. El Distrito, por medio de sus enti-
dades competentes, principalmente 
la Secretaría Distrital de Planeación 
y la Secretaría Distrital de Hábitat, 
deberá liderar los procesos de de-
finición de áreas para la renovación 
urbana y su delimitación del trabajo 
previo con las comunidades. En ese 
momento se asumirá la primera re-
lación comunidad-sector público.
b. Realizar en el marco de los proyec-
tos de renovación urbana procesos 
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de acercamiento, conocimiento e 
identificación de las características 
socioeconómicas de los residentes y 
las unidades económicas dentro de 
un plan parcial, de acuerdo con tér-
minos de referencia acordados entre 
los agentes de la renovación urbana.
c. Incorporar en las entidades públi-
cas competentes de la renovación 
urbana, una línea orientada a la re-
solución de las problemáticas aso-
ciadas con informalidad e ilegalidad 
en polígonos en proceso, desde la 
fase misma de la delimitación del 
plan parcial; tema que debe ser 
asumido por el Distrito como parte 
del soporte a los planes de renova-
ción urbana.
d. Establecer la competencia en en-
tidades del Distrito para realizar el 
acompañamiento social a los pro-
cesos de organización social, convi-
vencia, desarrollo económico local, 
ingreso y demás factores posterio-
res a la conformación del nuevo es-
pacio urbano y social.
4.2.5. Información y transparencia como base para reducir las 
asimetrías entre actores en los procesos de renovación 
urbana
Uno de los conflictos encontrados en 
la investigación, es el asociado a infor-
mación. Estos conflictos si bien no son 
fáciles de visualizar, sí constituyen ‘cue-
llos de botella’ muy fuertes en los pro-
cesos de planificación de la renovación 
urbana; debido a que las limitaciones 
de la misma por alguno o algunos de los 
actores generan de manera inmediata 
asimetría frente a un eventual proceso 
de negociación y, por consiguiente, ma-
yores probabilidades de predisposición 
y desconfianza, tergiversación de las 
condiciones reales del proyecto Plan de 
Renovación Urbana, entre otros facto-
res de distorsión.
Los resultados del estudio revelaron 
que el grado de conocimiento que tie-
nen los diferentes actores sobre los 
procesos, alcance y normatividad de la 
renovación urbana, es diferente. La co-
munidad es el grupo que menor grado 
de conocimiento de la normatividad ur-
bana manifiesta tener; de hecho, se en-
contraron casos en donde propietarios 
de predios inscritos dentro de un plan 
parcial de renovación urbana aprobado, 
no conocían sobre el estado del plan, 
es decir, sobre su aprobación. Mientras 
la comunidad calificó, en promedio, con 
2,9 sobre 5 su conocimiento sobre la 
normatividad de renovación urbana, el 
sector privado lo hizo con 4. Al interior 
de las entidades distritales se presen-
ta heterogeneidad de situaciones, de-
pendiendo de su grado de vinculación, 
siendo el promedio 3,7.
La formación de capital humano y so-
cial y la reducción de las asimetrías en 
la información y conocimiento, por parte 
de los tipos de actores que intervienen 
en un proyecto de renovación urbana, 
tiene por objetivo reducir los niveles de 
conflictividad resultantes de vacíos o 
desequilibrios en el conocimiento obje-
tivo de la realidad de un proceso de es-
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tas características, favorecer el acceso 
equilibrado de todos los agentes a los 
procesos de toma de decisión y el mejo-
ramiento de las condiciones para las ne-
gociaciones necesarias para la gestión e 
implementación del plan o proyecto.
Se proponen para reducir los conflictos 
asociados a información, las siguientes 
acciones:
a. Instaurar con el liderazgo de las 
entidades competentes en la reno-
vación urbana y con el acompaña-
miento del sector académico y las 
alcaldías locales, una cátedra que 
traten los temas críticos en la plani-
ficación y gestión de la renovación 
urbana, técnicas de negociación y 
resolución de conflictos, orientados 
a la totalidad de actores y agentes 
vinculados en dicho proceso.
b. Involucrar a las comunidades desde 
las fases tempranas en el proceso 
de delimitación de los polígonos 
de renovación urbana, con el fin 
de generar conocimiento alrededor 
del territorio y abrir espacios para la 
construcción de relaciones de con-
fianza con las entidades del sector 
distrital y promotores.
c. Fortalecer, apoyar e involucrar den-
tro del proceso los liderazgos te-
rritoriales, buscando que estos ex-
presen y representen los diferentes 
puntos de vista que puedan darse 
dentro del proceso de planificación 
y gestión. 
d. Conformar grupos de soporte a la 
renovación urbana en las alcaldías 
locales, con el fin de canalizar la in-
formación oficial, servir de enlace y 
soportar los procesos de concerta-
ción y negociación.
e. La Unidad Administrativa Especial 
de Catastro Distrital (UAECD) de-
berá vincularse a los proyectos des-
de las fases tempranas con apoyo 
de información y metodologías que 
permitan el acercamiento en la dis-
cusión del precio del suelo. Se pre-
tende facilitar los procesos de ne-
gociación asociados al suelo.
f. Desarrollar protocolos y procedi-
mientos para el ingreso a los terri-
torios, el acercamiento a la comu-
nidad, la captura de información 
necesaria y los mecanismos de rela-
cionamiento con la comunidad a ser 
utilizados en la fase de formulación 
de los planes parciales y proyec-
tos de renovación urbana. A través 
de esta acción, se busca minimizar 
conflictos derivados de entradas 
erróneas al territorio o fallas en el 
proceso de construcción de infor-
mación que dificulten la formula-
ción y negociación del plan parcial.
g. Implementar mediante instrumen-
tos de las TIC y aplicativos web, la 
conformación de expedientes de 
cada proyecto que sean accesibles 
vía internet y por parte cualquier in-
teresado con el fin de ampliar la co-
bertura y acceso a la información y 
la transparencia de los mismos. Con 
esta acción se busca disminuir los 
conflictos por manipulación y tergi-
versación de la información.
h. Promover con los medios de co-
municación una estrategia de for-
mación y de posicionamiento de la 
renovación urbana en la ciudad, así 
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como la visibilización de las expe-
riencias de éxito.
i. Establecer protocolos de intercam-
bio de información entre las en-
tidades del Distrito y promotores 
privados, especialmente en lo rela-
cionado con información de base 
para la construcción del sistema de 
reparto de cargas y beneficios, mer-
cado, estructuras de costos y tem-
poralidad de los proyectos de reno-
vación urbana.
j. Establecer una sistematización de 
experiencias de gestión exitosas a 
escala nacional y dentro del territo-
rio distrital, que contribuyan a avan-
zar en el desarrollo de metodologías 
innovadoras de gestión.
4.3. Bogotá mejora la gestión institucional 
para la renovación urbana
El estudio formuló un mapa institucio-
nal que incorporó los diferentes actores 
que intervienen en cada una de las fa-
ses de la renovación urbana. El proce-
so de planificación y gestión implica la 
intervención de veintidós actores prio-
rizados como los más relevantes11. Pos-
teriormente, se indagó sobre aspectos 
institucionales de la renovación urbana 
desde dos perspectivas: una, frente al 
papel que cumplen las instituciones (en-
tendiendo por ellas el conjunto de acto-
res públicos, privados y comunitarios) y, 
otra, frente a los niveles de percepción 
entre ellas. El primer grupo permite tener 
una aproximación a la percepción sobre 
la eficiencia y eficacia de los actores en 
el proceso de la renovación urbana y, el 
segundo, a la percepción sobre los con-
flictos entre actores.
En esta misma línea, el análisis de los 
resultados de la investigación muestra, 
en síntesis, un conjunto de conflictos y 
tensiones que se constituyen en restric-
ciones a la renovación urbana:
• Conflictos asociados a la legitimidad: 
asociados a la baja aprobación que 
tienen muchas entidades y proce-
dimientos, por parte de los demás 
agentes relacionados con la renova-
ción urbana.
 
• Conflictos asociados a intereses: 
producto de los desencuentros en-
tre los enfoques de las diferentes 
entidades involucradas en el proce-
so de renovación urbana. 
• Conflictos asociados a información: 
en relación a la necesidad de contar 
11. Los actores identificados dentro de los procesos 
de renovación urbana son: Gobierno Nacional, 
Alcaldía Mayor de Bogotá, alcaldías locales, 
Secretaría de Planeación, Hábitat, Ambiente 
y Movilidad; Empresa de Renovación Urbana, 
Acueducto y Alcantarillado de Bogotá, Unidad 
Administrativa de Catastro Distrital, Instituto 
de Desarrollo Urbano, Instituto de Gestión del 
Riesgo, Instituto Distrital de Patrimonio Cultural, 
el sector financiero, universidades, promotores, 
consultores, Camacol, actores políticos, medios 
de comunicación, comunidad y el Instituto Co-
lombiano de Antropología.
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con información clara, confiable y 
accesible para todas las partes
Estos conflictos identificados, son ‘cue-
llos de botella’ que afectan la totalidad 
del proceso y fases de un proyecto de 
renovación urbana; para su superación, 
se proponen dos líneas de acción que 
se describen a continuación:
4.3.1. Ajustes a la institucionalidad para incrementar la 
eficiencia y eficacia frente a la renovación urbana
La renovación urbana ha formado parte 
de las políticas públicas y de desarrollo 
territorial en sus diferentes instrumen-
tos desde antes de la década de los 
setenta, cuando adquiere mayor pre-
ponderancia al buscar la densificación 
(Acuerdo 7 de 1979) mediante proce-
sos, principalmente soportados en la 
sustitución de estructuras. De manera 
creciente, el tema ha ocupado mayor 
importancia en los posteriores instru-
mentos: Acuerdo 6 de 1990, donde se 
crea el programa de renovación urbana, 
y el plan de ordenamiento territorial por 
el Decreto 619 de 2000 y su modifica-
ción del 2003, donde se integran, con 
las políticas de competitividad, el mo-
delo territorial, las centralidades y las 
operaciones estratégicas de la ciudad.
Sin embargo, desde el punto de vis-
ta institucional, solo hasta 1999 con la 
creación de la Empresa de Renovación 
Urbana de Bogotá (ERU) se establece 
un fortalecimiento de la institucionali-
dad, reorganizada en 2006 con la rees-
tructuración administrativa, la creación 
de la Secretaría del Hábitat y la ads-
cripción a esta de la ERU. Con esta es-
tructura se aborda la primera fase de la 
renovación urbana en el marco del POT.
La investigación indagó sobre la per-
cepción del papel y competencia de 
las veintidós entidades o actores que 
intervienen en la renovación urba-
na de manera principal. El análisis de 
los resultados de esta parte del estu-
dio, muestra como crítico el tema de 
la institucionalidad, perspectiva que 
coincide con las respuestas a otras 
preguntas del estudio donde se priori-
zan aspectos del desarrollo institucio-
nal como los de mayor preocupación. 
La necesidad de establecer de manera 
clara competencias, funciones, proce-
sos y procedimientos entre entidades 
públicas, actores privados y comunidad 
que procuren por mayores y mejores 
flujos de información y comunicación, 
procesos más eficaces y eficientes de 
toma de decisión y de gestión junto 
con reglas que mejoren la coordinación 
y articulación, deben ocupar primer lu-
gar de importancia en una política de 
renovación urbana.
De manera específica, los resultados 
muestran que al calificar de 1 a 5 a 
cada uno de los veintidós actores se-
ñalados en el mapa institucional en re-
lación con la forma en que participan y 
contribuyen al proceso de la renovación 
urbana, en promedio obtuvieron una 
puntuación baja, que es analizada en 
dos grupos: el primero, el de los actores 
del sector público, y el segundo grupo 
corresponde a los demás actores. El 
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promedio de calificación de los actores 
públicos fue de 2,5 sobre 5; y el de los 
demás actores, de 2,6 sobre 5. 
Si bien se presentan diferencias en la 
calificación por tipo de actores, en tér-
minos generales, el resultado evidencia 
entre los actores que participan en la 
renovación urbana una percepción de 
bajo grado de maduración institucio-
nal. Las calificaciones y observaciones 
son diversas entre los actores, pero se 
pueden identificar las siguientes ten-
dencias:
• Hay un grupo de actores que son 
considerados inexistentes, pero 
que tienen o podrían tener un pa-
pel central como son las alcaldías 
locales, el sector financiero, las uni-
versidades y el Instituto Colombiano 
de Antropología e Historia (ICANH), 
quien ha hecho su aparición como 
actor en las áreas con posibles ya-
cimientos arqueológicos. Se identi-
ficó como causa, en el primer caso, 
la falta de competencias específi-
cas y capacidad técnica, aunque se 
reconoció el importante papel que 
puede desempeñar en los procesos 
de organización social, participa-
ción y solución de conflictos en los 
proyectos de renovación urbana; 
en el segundo caso, se reconoce 
su posicionamiento en el inicio de 
la curva de aprendizaje frente al 
conocimiento de un nuevo renglón 
negocio y los riesgos que este im-
plica, particularmente por los acto-
res privados; por parte de las uni-
versidades, si bien se destacan sus 
tareas como promotoras en el caso 
del proyecto Triángulo de Fenicia, se 
evidencia un vacío desde las funcio-
nes académicas en cuanto a la pro-
fundización e investigación sobre la 
temática. 
• Se presenta un mayor reconoci-
miento en el sector público al pa-
pel que desempeñan la Secretaría 
de Movilidad (promedio de 2,94) y 
la Unidad Administrativa de Catas-
tro Distrital, esta última con la me-
jor calificación (promedio de 3,03); 
son vistas como entidades que han 
comenzado a entender el tema, vin-
cularse y especialmente se reco-
noce que dentro del marco de sus 
competencias aportan al proceso 
renovación urbana. El caso de estas 
dos entidades, muestra una mayor 
valoración las entidades públicas y 
los actores privados, mientras que 
la comunidad aún no las reconoce 
dentro del proceso de renovación 
urbana.
• La Secretaría de Hábitat obtuvo 
un promedio de 2,77. Se evidencia, 
por parte de los entrevistados, aún 
una distancia con los procesos de 
renovación urbana y poca claridad 
frente a su papel; este resultado 
puede explicarse desde el ámbito 
de las competencias de la Secreta-
ría de Hábitat frente a la labor de la 
Secretaría de Planeación, que diri-
ge el proceso de planificación y de 
sus entidades adscritas que tienen 
la función ejecutora, dificultando 
la tarea de la entidad, inicialmente 
planteada a la formulación de las 
políticas. 
• La Secretaría Distrital de Planeación 
obtiene una calificación promedio 
de 2,76 y es reconocida como la 
entidad que más ha hecho por la 
renovación urbana; tiene un mayor 
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reconocimiento por la comunidad y 
por el sector público y el privado. Es 
la entidad que intenta coordinar y 
articular los diferentes actores y ha 
logrado trabajar con relativa cerca-
nía a la Alcaldía Mayor, para efec-
tos de promover decisiones de otras 
entidades frente a los proyectos de 
renovación urbana. Se valora su dis-
curso de preservación de los tejidos 
sociales como pilar de la renova-
ción, pero como crítica presentada 
a la entidad, se encuentra como ne-
gativo los cambios de directores y 
funcionarios, en donde dependien-
do de ellos, se promueve o no un 
proceso. 
• La Secretaría de Ambiente recibe 
una baja calificación a su gestión, 
es percibida como una entidad que 
aún no encaja dentro de la institu-
cionalidad de la renovación urbana, 
que se percibe muy centrada en el 
trámite y los procedimientos en la 
pequeña escala, dificultando la ges-
tión, y débil en la definición de las 
políticas de fondo de la ciudad fren-
te al manejo ambiental de la ciudad 
construida en temas como ecourba-
nismo, ecoeficiencia, por citar dos 
ejemplos.
• La Empresa de Renovación Urbana 
(ERU), entidad gestora de la renova-
ción en la ciudad, obtiene el prome-
dio más bajo de las entidades públi-
cas, después de las alcaldías locales. 
Los entrevistados reconocen su im-
portancia, pero son críticos frente a 
su gestión, al señalar las prácticas 
internas y su débil papel frente al 
potencial de la entidad. En la parte 
de participación, en donde los en-
trevistados aportaron ideas para la 
mejora de la gestión y los procesos 
de renovación urbana, se encontró 
una fuerte tendencia por fortalecer 
a la entidad, ya que es la que debe 
abanderar el cambio de ciudad por 
medio de la renovación urbana. 
• Entidades ejecutoras como el Insti-
tuto de Desarrollo Urbano (IDU), la 
Empresa de Acueducto y Alcantari-
llado de Bogotá (EAAB), el Instituto 
Distrital de Gestión del Riesgo (IDI-
GER) y el Instituto Distrital de Pa-
trimonio Cultural (IDPC), aparecen 
con calificaciones promedio cerca-
nas al 2,5. De manera general, los 
entrevistados sustentan su califica-
ción en las dificultades de coordina-
ción y articulación con algunas es-
pecificidades: para el IDU hay una 
mayor favorabilidad dentro de las 
entidades públicas y se reconoce 
un papel importante, el cual no es 
percibido por los actores privados y 
comunitarios; por su parte, la EAAB 
es criticada por la carencia de ins-
trumentos para definir las capaci-
dades de las redes, tema priorizado 
por los actores públicos y privados, 
las formas de actuar con bajos nive-
les de articulación frente a las de-
cisiones de ordenamiento, aunque 
se reconoce el avance en temas de 
trámite en los procesos de gestión, 
propiamente dichos; ahora, IDIGER 
y el IDPC aún son percibidos como 
marginales dentro de los procesos 
de renovación urbana.
• Desde otras instancias que partici-
pan en la ejecución de los proyectos 
de renovación urbana, los promoto-
res y consultores obtienen mejores 
calificaciones, principalmente por 
actores del sector público y el priva-
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do, y una baja calificación por parte 
de las comunidades. Estos actores 
constituyen el pilar de la articula-
ción entre la iniciativa privada y la 
regulación pública, lo que explica el 
reconocimiento por esos dos tipos 
de actores; en el caso de las comu-
nidades, la calificación es baja, los 
consultores fueron calificados por 
la comunidad con 1,75 y los promo-
tores con 1,50, fruto de las obvias 
tensiones en los procesos de cam-
bio liderados por estos dos actores.
• Los actores políticos y medios de 
comunicación obtienen bajas cali-
ficaciones en promedio. En la pro-
fundización con los entrevistados de 
este resultado se indica para los pri-
meros, dificultades en la compren-
sión de la renovación urbana y una 
falta de conexión permanente con su 
planificación y gestión, lo que hace 
que cuando se intervenga general-
mente a nivel puntual en situaciones 
de conflictividad, sean percibidas di-
chas intervenciones como oportunis-
tas; por su parte, se valora el intento 
de algunos medios por comprender 
el tema aunque no se percibe que 
las informaciones producidas sean 
confiables, en particular, este último 
aspecto es puntualizado por los en-
trevistados de la comunidad.
Con el objetivo de mejorar las condicio-
nes de la institucionalidad para lograr 
una mayor eficacia y eficiencia en los 
procesos de renovación urbana de la 
ciudad, se proponen las siguientes ac-
ciones:
a. Recomponer las competencias de 
las entidades distritales asociadas 
al direccionamiento del proceso de 
planificación de la renovación urba-
na. Esta acción se orienta a realizar 
una revisión de las competencias 
formales y las actuaciones en terri-
torio de las cuatro entidades cen-
trales de la renovación en Bogotá: 
la Secretaría Distrital de Planeación 
(SDP), la Secretaría Distrital de Há-
bitat y Territorio (SDHT), la Empre-
sa de Renovación Urbana (ERU) y 
la Secretaría Distrital de Ambiente 
(SDA), estableciendo específica-
mente sus funciones para cada una 
de las fases del proceso de renova-
ción urbana y los liderazgos respec-
tivos en cada una. 
b. Fortalecer el operador urbano para 
la renovación urbana. El Distrito de-
berá avanzar en la conformación 
de un operador único para la ges-
tión urbana. Se requiere fortalecer 
la Empresa de Renovación Urbana 
en términos de capital y empodera-
miento como gestora de la ciudad, 
buscando una mayor integración y 
participación para complementar la 
acción privada, así como la genera-
ción de alianzas público-privadas 
que se facilitan por su carácter in-
dustrial y comercial. 
c. Otorgar mayores competencias 
para la gestión social a las alcaldías 
locales. Se propone mediante esta 
acción, fortalecer las capacidades 
de las alcaldías locales y asignar 
funciones específicas y recursos 
para cumplir el papel de presencia y 
soporte distrital a las comunidades 
en áreas de renovación urbana, ser-
vir de puente formal de información 
e instancia para encuentro y discu-
sión de los avances de los planes en 
curso.
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d. Establecer protocolos y procedi-
mientos para la participación y 
gestión de las entidades ejecutoras 
en los planes de renovación urba-
na. Las entidades ejecutoras como 
el Instituto de Desarrollo Urbano 
(IDU), la Empresa de Acueducto y 
Alcantarillado de Bogotá (EAAB) y 
el Instituto Distrital de Gestión del 
Riesgo (IDIGER) requieren de li-
neamientos claros sobre su partici-
pación en la renovación urbana en 
cuanto al soporte técnico y de infor-
mación, forma de vinculación en el 
proceso de planificación respecto a 
los conceptos técnicos y viabilidad, 
y muy especialmente, en la ejecu-
ción donde deben darse compromi-
sos específicos en cuanto a los pro-
yectos de su competencia y sobre 
los trámites y gestión.
e. Promover la creación de la figura 
del gestor urbano. Mediante esta 
acción, la ciudad deberá profundi-
zar en la construcción de mecanis-
mos institucionales para la gestión 
de la renovación urbana con capa-
cidades para realizar la coordina-
ción, gestión, ejecución y manejo de 
aportes, recursos y participaciones, 
que puedan especializarse en estas 
funciones y trabajar mancomuna-
damente con el operador urbano de 
la ciudad.
f. Resolver las tensiones entre la pro-
tección del patrimonio y la renova-
ción urbana. El Distrito deberá de-
finir los mecanismos institucionales 
para la incorporación del patrimo-
nio cultural como activo dentro de 
los planes de renovación urbana a 
partir de la prelación otorgada por 
la Ley 388 de 1997, como norma de 
carácter estructural.
g. Incrementar los niveles de interlo-
cución entre los sectores público 
y privado y comunidades. Esta ac-
ción se orienta a generar las ins-
tancias y promover flujos de infor-
mación, discusión y acuerdos entre 
los agentes privados, comunidades 
involucradas y el Distrito, que per-
mitan aumentar los lazos de coope-
ración, construcción de confianza 
y solución de conflictos. Estas ins-
tancias deberán desarrollarse con 
participación tripartita en los nive-
les de alta dirección (tipo Consejo 
Superior), planificación (tipo Comité 
de Renovación Urbana) y ejecución 
(territorial).
4.3.2. Construcción confianza en los actores y entre ellos 
En otro de los aspectos, se indagó acer-
ca de la percepción de los entrevista-
dos frente a los actores de la renova-
ción urbana. Se buscó profundizar en 
los aspectos subjetivos que sirven como 
indicios que conduzcan a la identifica-
ción de conflictos no necesariamente 
evidentes y que pueden influir en los 
comportamientos y actitudes frente a 
otros actores. La desconfianza surge 
como un factor que dificulta el proceso 
de renovación urbana y que se tradu-
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ce en dificultades para los procesos de 
formulación, aprobación y gestión. 
En términos generales, priman en la per-
cepción de los entrevistados conceptos 
negativos hacia las entidades que inter-
vienen en la renovación urbana que se 
traducen en relaciones de desconfian-
za. En promedio, los tres tipos de acto-
res entrevistados otorgan una imagen 
negativa en sus afirmaciones respecto 
a las instituciones del 55%, mientras las 
afirmaciones positivas se encuentran 
entre el 13% (actores comunidad) y el 
29% (actores privados). Desde el pun-
to de vista de los conflictos, reflejan de 
entrada un conflicto de legitimidad de 
las instituciones y de falta de confianza 
tanto en las entidades distritales, nacio-
nales como en los actores privados que 
intervienen en el proceso. Obviamente, 
se presentan matices en términos de 
las complementariedades o afinidades 
entre los tipos de actores entrevistados 
y las entidades. 
Los resultados evidencian un marcado 
conflicto entre la institucionalidad del 
Distrito y el Gobierno Nacional. Un 92% 
de los entrevistados del sector público 
distrital se refirieron a este último de 
manera negativa. Referencias a la fal-
ta de desarrollo de un marco normativo 
claro, la ausencia de una política con-
creta de renovación urbana frente al 
énfasis en la expansión para vivienda y 
macroproyectos, constituyen reclamos 
al que se suma el intervencionismo en 
la autonomía territorial en los casos de 
los proyectos de Centro Administrativo 
Nacional - CAN y ministerios, donde las 
entidades nacionales actúan de mane-
ra poco articulada. Igualmente, han sido 
evidentes los conflictos por el modelo 
de ordenamiento territorial, la habilita-
ción de suelo urbanizado, producción 
de vivienda social y prioritaria y siste-
mas de reparto de cargas y beneficios 
que afectan. Se deduce un conflicto por 
intereses y por creencias que requiere 
un proceso de resolución por la vía po-
lítica y técnica para superar los ‘cuellos 
de botella’, resultantes de la falta de ar-
monía entre los dos niveles territoriales.
Se necesitan relaciones de confianza entre 
el sector público y el privado. 
Experta, sector privado.
En el campo institucional, aparece la 
Secretaría de Planeación como el pivo-
te alrededor del cual gira el proceso de 
planificación y gestión de los proyectos 
de renovación urbana. El proceso de 
coordinación se identifica como una 
de las debilidades y ‘cuellos de botella’. 
Profundizando en los sistemas de rela-
ciones, la Empresa de Renovación Ur-
bana tiene la mayor percepción nega-
tiva (76% en actores privados, 64% en 
públicos y 44% en comunitarios) aso-
ciada a los bajos resultados de gestión, 
carencia de recursos para promover in-
tervenciones, baja relación con el sector 
privado y dificultades gerenciales inter-
nas que no han permitido su despegue; 
ante esta situación, se reconoce que la 
SDP ha asumido parte de esta función 
desde la formulación. En ese sentido, se 
configura un conflicto de legitimidad en 
la entidad llamada a liderar la renova-
ción urbana.
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Otro conflicto detectado que puede ser 
clasificado como conflicto por creen-
cias, tiene que ver con las diversas po-
siciones de las entidades relacionadas 
con el tema ambiental y de protección 
del patrimonio cultural, frente a los pro-
cesos de planeación de los proyectos 
de la renovación urbana en cabeza de 
la SDP. Se identifican contradicciones 
de carácter ideológico frente a las posi-
ciones en la defensa del ambiente y el 
patrimonio cultural y las necesidades de 
la renovación urbana. Este conflicto se 
traduce en dificultades en los procesos 
de concertación, lo que implica contar 
con criterios concertados interinstitu-
cionales aplicables a los proyectos que 
faciliten la concertación, evaluación y 
aprobación.
Los resultados del estudio arrojaron, 
igualmente, conflictos de percepción 
y creencia en la relación entre las en-
tidades públicas y las representativas 
del sector inmobiliario; afloraron pre-
concepciones en un sentido relacio-
nadas con “egoísmo”, “depredación”, 
entre otras, frente a “burocrático”, “in-
coherente”, “improvisador” por parte 
de las entidades públicas. Las tensio-
nes expresadas, que pueden darse en 
condición de “latencia”, pueden ser 
expresadas mediante la orientación y 
comportamientos de los actores en las 
actuaciones de la renovación.
Un último conflicto identificado, tam-
bién asociado a intereses y objetivos, se 
relaciona con la asociación de actores 
Gráfica 2. Percepción imagen negativa de entidades de renovación urbana, por tipo 
de actor



































dentro de las tensiones entre conser-
vación (comunidad)-demolición (pri-
vados) y desplazamiento-conservación 
del tejido social. Dentro de la función 
reguladora del Estado, las entidades 
públicas también presentan las mismas 
tensiones en su interior. Es importan-
te resaltar que hay un reconocimiento 
a la incorporación de las variables so-
cioeconómicas y de generar procesos 
incluyentes en los proyectos de renova-
ción urbana, partiendo de la necesidad 
de vincular a la comunidad desde las 
fases iniciales y brindar alternativas fa-
vorables. 
En concordancia, esta línea se orienta 
a reducir los niveles de percepción ne-
gativa entre actores a partir de precon-
cepciones y estereotipos, y aumentar 
los lazos de confianza como soporte y 
base para adelantar procesos exitosos 
de planificación y gestión de la renova-
ción urbana. Es aceptado que “la con-
fianza corresponde a la capacidad de 
inclinarse y optar por cooperar con otro 
a pesar de no contar con plena certeza 
sobre la capacidad y disposición de este 
otro a velar por mi integridad o intere-
ses” (Rousseau, Sitkin, Burt y Camerer, 
1998). En este sentido, el confiar estaría 
basado en la expectativa de que el otro 
actor actuará de un modo benéfico o 
al menos no perjudicial para nosotros 
(Bradach y Eccles, 1989).
La construcción de confianza implica 
la construcción de relaciones en nive-
les de familiaridad, institucionales o, en 
general, del sistema social y político. La 
confianza institucional tiene dos pila-
res: la capacidad técnica y la integri-
dad moral. Esto implica un conjunto de 
reglas de juego y acuerdos, construi-
dos colectivamente y respaldados por 
acciones demostrativas. La confianza 
requiere acciones consistentes y sos-
tenidas en el tiempo. Como respues-
ta a las condiciones de desconfianza 
expresadas entre los actores de la re-
novación urbana, se propone esta lí-
nea con el fin de orientar actuaciones 
de manera sistemática al objetivo de 
construir confianza, a partir de las si-
guientes acciones:
a. Construir de manera conjunta las 
reglas de juego de la renovación 
urbana. La formulación de las re-
glas de juego, normativas especí-
ficas sobre la renovación urbana, 
requieren una amplia participación 
de los actores interesados; un pacto 
colectivo alrededor del tema gene-
ra acercamientos y permite, desde 
su construcción, la legitimidad que 
contribuirá a una más fácil aplica-
ción y operación.
b. Constituir la figura del mediador de 
procesos de renovación urbana que 
permita resolver las dificultades y 
conflictos entre promotor y comuni-
dad. La figura deberá estar confor-
mada por una instancia con la sufi-
ciente legitimidad para las partes, lo 
cual contribuirá a superar los con-
flictos durante el proceso y agilizar 
la toma de decisión o de ejecución 
de proyectos específicos.
c. Mejorar los procesos de interacción 
entre el Distrito y el Gobierno Na-
cional. La ciudad deberá avanzar 
en la construcción de relaciones de 
cooperación con la nación, sobre la 
base del principio de respeto a la 
autonomía territorial y de los marcos 
distritales de planificación y gestión 
de la renovación urbana.
-73-
4.  Líneas de propuesta para la política pública de renovación urbana
d. Poner en marcha una estrategia de 
comunicación y pedagogía para la 
renovación urbana. El posiciona-
miento de la renovación urbana en 
la agenda del Distrito requiere ac-
ciones sostenidas que contribuyan 
a la visibilización y al debate públi-
co. La academia y los medios de co-
municación pueden aportar a este 
proceso.
e. Realizar acciones orientadas a la 
formación de capital social para la 
renovación urbana. Las políticas de 
renovación urbana y las entidades 
que forman parte de su gestión, de-
berán desarrollar e involucrar den-
tro de su gestión temática acciones 
tendientes a constituir redes de 
soporte, mecanismos de asociativi-
dad y cooperación horizontal, como 
base para el aumento de la confian-
za, la innovación y la reducción de 
costos de transacción.
f. Promover la transparencia y el cum-
plimiento de acuerdos. Mediante 
esta acción, se propone fortale-
cer los valores para la confianza y 
que, además, fueron planteados en 
la investigación como relevantes. 
Implica, por parte de los agentes 
interesados, la visibilización de in-
tereses y su debate, el aporte de in-
formación, el seguimiento y reporte 
sistemático de avances, dificulta-
des y resultados, la difusión de la 
información y la puesta en valor del 
cumplimiento de pactos y acuerdos 
entre las partes.
4.4. Bogotá profundiza en la construcción 
de reglas de juego que garanticen 
certidumbre y seguridad jurídica en los 
procesos y fases de la renovación urbana
El sector público es el único con la capacidad de desarrollar una visión a 
largo plazo, y posee los instrumentos necesarios para abordar el problema de 
coordinación con los distintos agentes, y lograr que estos entren en un círculo 
virtuoso que ponga todo el suelo urbanizado disponible en su mejor y más 
productivo uso. 
Rojas (2004)
Una de las dificultades en los procesos 
territoriales, radica en el mensaje que 
el sector público emite a la comuni-
dad y al sector privado e inversionista. 
En la identificación de las debilidades 
de la renovación urbana por dimensio-
nes, la investigación encontró que la 
dimensión institucional es considerada 
como la más débil (56%). Las debilida-
des institucionales son representadas 
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por la falta de continuidad, claridad y 
pertinencia de las reglas de juego que 
demarcan los procesos de renovación 
urbana. En la investigación se pudo 
determinar que existe un ambiente de 
confusión e incluso contradicción en la 
lectura y aplicación de la norma, que se 
agudiza con la inestabilidad jurídica y 
de gestión. 
Las reglas de juego como debilidad res-
ponden a dos elementos: uno, la ines-
tabilidad jurídica y la falta de continui-
dad en los procesos, y otro, la debilidad 
en la lógica y claridad de las reglas de 
juego, entendidas como decisiones téc-
nicas, las cuales no responden a las ne-
cesidades particulares de la renovación 
urbana en los territorios. 
La falta de continuidad en los procesos 
se refleja en los cambios normativos, 
que alteran el enfoque de la renova-
ción urbana. Un ejemplo de ellos, es el 
Decreto 562 de 2014, que significó un 
cambio en el enfoque a partir de la de-
terminación de nuevas reglas de juego. 
En la investigación se encontró que hay 
una mayoría que considera que el de-
creto no es positivo y contradice el ver-
dadero fin de la renovación, el 40% tiene 
opiniones negativas frente al decreto, el 
13% positivas y el 25% neutrales. 
La discontinuidad en los procesos afec-
ta la participación y promoción de la 
renovación urbana, pues es un genera-
dor de desconfianza. En este sentido, la 
investigación permitió concluir que los 
mismos promotores consideran que los 
incentivos para desarrollar proyectos 
de renovación urbana, no son necesa-
rios si las reglas de juego son claras y 
estables; ellos reconocen la oportuni-
dad económica que hay en la RU y con-
sideran que el mercado determina tales 
incentivos. De esta manera, la preocu-
pación sobre la financiación de los pro-
cesos de renovación urbana, no radica 
en crear más instrumentos e incentivos 
para que el sector privado forme par-
te de ellos, sino en mantener reglas de 
juego, claras y estables; estos criterios 
son de acuerdo con los testimonios de 
los promotores, el mejor incentivo. 
La investigación identificó que las debi-
lidades técnicas del proceso, son con-
sideradas como el segundo aspecto de 
Eso no es renovación urbana. Distorsiona 
el concepto. No hay una verdadera 
renovación, en el sentido integral que esta 
implica.  Privado.
No existe una política pública, entonces 
juegan con los conceptos. 
Gerente general proyecto Triángulo de 
Fenicia. 
Las peleas ideológicas le hacen daño a la 
ciudad. 
Promotor. 
Hay una falta de continuidad, 
intermitencia. Se requiere una voluntad y 
claridad desde arriba. 
Promotor. 
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mayor incidencia negativa en la reno-
vación urbana. Las debilidades técnicas 
están asociadas con la capacidad de 
carga del suelo urbanizado, los criterios 
y enfoques para la delimitación y los li-
neamientos para la determinación de la 
gestión del suelo. 
Como conflictos de los procesos de dis-
continuidad y falta de claridad y perti-
nencia de las reglas de juego, se iden-
tifican: 
• Conflictos asociados a legitimidad: 
los cambios en la norma, las con-
tradicciones de esta, las interrup-
ciones en los procesos, provocan 
deslegitimación de las entidades y 
del proceso. 
• Conflictos de inadaptación: los dife-
rentes agentes no logran adaptarse 
a cambios en reglas de juego. 
• Conflictos asociados a intereses: 
afectados por los cambios de norma 
y las debilidades técnicas. 
Este eje de política busca dejar clara la 
importancia de contar con una estabi-
lidad conceptual, jurídica y de gestión, 
en donde los procesos no dependan de 
la voluntad del Gobierno o del funcio-
nario de turno. Así las cosas, se espera 
que con un escenario de estabilidad, 
se logre contribuir a la construcción 
de confianza entre los agentes relacio-
nados con los procesos de renovación 
urbana, para lo cual se plantean unas 
líneas estratégicas, que se presentan a 
continuación. 
Los componentes que comprenden este 
eje de política están enmarcados en dos 
líneas principales: un primer grupo de 
conflictos asociados a la discontinuidad 
en los procesos de renovación urbana 
y a la carencia de garantías que asegu-
ren procesos sostenibles. Y un segun-
do grupo asociado a las herramientas 
y lógicas técnicas, que no logran res-
ponder a las necesidades particulares 
de la renovación urbana, representadas 
en las condiciones del territorio y los re-
querimientos de sus agentes. 
4.4.1. Comprensión de la renovación urbana como proceso de 
ciudad 
Hay una falta de continuidad, intermitencia. Se requiere una 
voluntad y claridad desde arriba. 
Promotor. 
En la investigación se encontraron con-
flictos derivados de la falta de conti-
nuidad en los procesos de renovación 
urbana, lo que afecta el desarrollo y 
ejecución de proyectos, así como la 
confianza de los actores relacionados. 
En este aspecto, el sector privado y el 
público coinciden en indicar que dicha 
inestabilidad es la que más afecta el 
desarrollo de procesos de renovación 
urbana (22% y 14%, respectivamente).
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La falta de continuidad en los procesos 
se ve representada principalmente en 
tres escenarios: la inestabilidad jurídi-
ca, la intermitencia en el apoyo a los 
procesos de renovación urbana y la ca-
rencia de herramientas que represen-
ten un acompañamiento y evaluación 
de los procesos una vez aprobados. 
De los diferentes aspectos considera-
dos como debilidades de la renovación 
urbana, la inestabilidad jurídica fue 
considerada como el primer problema 
y la que más perjudica los procesos. 
Esta se ve representada en situaciones 
de cambio de norma, en donde se al-
teran las reglas de juego, como ocurrió 
recientemente con el Decreto 364 de 
2013 (Mepot) y con el Decreto 562 de 
2014. La inestabilidad en las reglas de 
juego trae consigo unas implicaciones 
negativas para los procesos de renova-
ción urbana: 
• Conflictos de intereses, estos afec-
tan la confianza de las partes, pues 
no hay certidumbre sobre las condi-
ciones que determinan los procesos. 
• Conflictos de legitimación, en la me-
dida que las nuevas reglas de juego 
pueden distorsionar el concepto de 
la renovación urbana. 
El segundo problema detectado se re-
laciona con la continuidad de los pro-
cesos de renovación urbana: la intermi-
tencia de la voluntad y apoyo a estos. 
En este sentido, en el marco de la inves-
tigación se encontró cómo los cambios 
de gobierno se traducen en cambios en 
el apoyo y continuidad de un proceso de 
renovación urbana, lo que hace que el 
desarrollo de un proyecto de renovación 
urbana, dependa del funcionario encar-
gado y no de unas reglas de juego esta-
blecidas que logren superar las dificul-
tades atadas a estos cambios. El hecho 
de que la continuidad de los proyectos 
de renovación urbana dependa de la vo-
luntad del gobernante de turno o de los 
directores, funcionarios, afecta negati-
vamente el desarrollo y consecución de 
los procesos de RU, por ejemplo: 
• Conflictos asociados a los intereses 
de los actores. La inversión en recur-
sos (humanos, financieros y tiempo), 
se ve afectada por los cambios en la 
norma y la falta de continuidad en 
los procesos. Los intereses de la co-
munidad también se ven afectados, 
y sobre todo su confianza, pues la 
intermitencia de estos ocasiona que 
pierdan credibilidad en los proce-
sos de renovación urbana. Un claro 
ejemplo de ello es el sector de San 
Bernardo, este barrio fue objeto del 
primer programa de renovación ur-
bana de Bogotá (1998), en el marco 
de las disposiciones del Acuerdo 6 
de 1990; para el 2012 fue negada la 
viabilidad de un plan parcial de ini-
ciativa privada para el sector de San 
Bernardo, y actualmente la ERU se 
encuentra adelantando el proceso 
para un plan parcial en el sector. En 
la investigación se corroboró cómo 
estos cambios han afectado negati-
vamente la confianza de los vecinos 
del sector. 
El tercer problema se asocia a la falta 
de herramientas que garanticen una 
sostenibilidad de los procesos de reno-
vación urbana, y de las intervenciones 
que los enmarcan. 
En este sentido, la línea se orienta a es-
tructurar la RU como un proceso que 
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contemple herramientas para el desa-
rrollo y gestión tanto de la prefactibi-
lidad como del acompañamiento a la 
gestión de proyectos, una vez hayan 
sido aprobados. 
En este sentido y con el objetivo de su-
perar las dificultades asociadas a la fal-
ta de continuidad, se presentan a con-
tinuación unas acciones y estrategias: 
a. Construir una política pública de re-
novación urbana, en donde sus de-
cisiones logren trascender y superar 
los cambios de gobierno. La política 
debe buscar resolver los conflictos 
identificados por los actores vincu-
lados con los procesos de renova-
ción urbana, conflictos que han sido 
identificados en el marco de esta 
investigación. 
 Con el objetivo de contar con un 
diagnóstico cercano a las situacio-
nes reales, es importante que este 
sea participativo y construido con 
aportes de los actores y grupos de 
interés en los procesos de renova-
ción urbana, quienes conocen de 
cerca las dificultades dadas. 
b. Establecer los programas y planes 
de acción de la política pública de 
ciudad de renovación urbana, esta-
bleciendo criterios y metas claras, 
ubicadas en el territorio y asociadas 
a períodos de tiempo.
c. Insertar en el marco de construcción 
del nuevo POT de la ciudad, la política 
de renovación urbana. Es importante 
que los contenidos de la política no 
contradigan las demás decisiones 
normativas que tienen efecto sobre 
el territorio (coherencia). 
d. Incorporar en el próximo Plan de 
Desarrollo Distrital, políticas, planes 
y programas orientados a la promo-
ción de la renovación urbana que 
den claridad a los actores públicos, 
privados y comunidades sobre dón-
de y cómo se piensa actuar. 
e. Diseñar formas de monitoreo y eva-
luación a las estrategias estableci-
das y priorizadas, de manera que en 
el desarrollo de la política se logren 
hacer los ajustes necesarios. Es im-
portante tener en cuenta que una 
buena fuente de evaluación de los 
procesos son los actores y grupos 
vinculados a los mismos. 
f. Incorporar en las etapas de reno-
vación urbana, una etapa de segui-
miento y evaluación, que contribuya 
a la construcción de procesos sos-
tenibles. 
En Rotterdam, Holanda, posterior a la 
guerra, se desarrolló un proceso de RU 
en algunos barrios de la ciudad que 
habían sido fuertemente afectados. 
La construcción de estos barrios tuvo 
bastante acogida, y el poder vivir en ellos 
llegó a ser considerado como un “ganarse 
la lotería”; no obstante, durante las últimas 
décadas del siglo xx los barrios empezaron 
a presentar características de deterioro 
“en las construcciones y el espacio 
público por el abandono del interés de 
las corporaciones en mantenerlo, lo que 
finalmente trajo aparejado el éxodo de las 
familias de mayores ingresos hacia nuevas 
áreas suburbanas, el cierre de muchos 
comercios, y un marcado deterioro social 
y crecimiento de la delincuencia. Alonso 
(2010).
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Los resultados del estudio evidenciaron 
como debilidad de la renovación urba-
na en Bogotá, conflictos derivados del 
régimen normativo y sus condiciones 
técnicas. Los entrevistados manifesta-
ron las dificultades en los procesos de 
formulación de planes de renovación 
como consecuencia de i) normas muy 
generales o abiertas que dejan el espa-
cio a la interpretación en muchos casos 
subjetiva, de las entidades competentes 
en el estudio o de los diferentes acto-
res que intervienen en el proceso, sin 
mecanismos idóneos de resolución, en 
muchos casos soportados en concep-
tos o ideologías de difícil resolución; ii) 
contradicciones en las normas deriva-
das de modelos de ciudad con soportes 
conceptuales divergentes, que no han 
tenido el suficiente nivel de acuerdo o 
discusión y, por tanto, generan conflic-
tos por inadaptación y ajuste al cambio; 
iii) otro tipo de normas demasiado rígi-
das que no permiten la adaptación, es 
la diversidad de las condiciones espe-
cíficas de diferentes entornos urbanos, 
y iv) conflictos de información como 
consecuencia de debilidades en el co-
nocimiento de estándares técnicos o 
urbanísticos.
Fue claro el inconformismo por la es-
casa claridad con que se emiten los 
conceptos, y por las contradicciones 
que en ocasiones se dan entre los con-
ceptos de las entidades, lo cual afecta 
considerablemente el curso del proceso 
e implica un incremento de los tiempos 
planificados. Si bien parte del proble-
ma puede ser vinculado a problemas 
de carácter institucional entre las en-
tidades y deficiencias en aspectos de 
coordinación, la causa de fondo y más 
compleja por el tipo de conflicto que se 
estructura tiene que ver con diferentes 
posiciones de los actores o entidades 
ante objetivos o visiones diferentes que 
no han sido reglados.
En este sentido, las reglas de juego de 
la renovación urbana deben indicar con 
claridad, quién hace qué y cuándo, las 
condiciones técnicas dentro de ámbitos 
que permitan cierto grado de movilidad 
para adecuarse a las particularidades 
de cada caso y, sobre todo, quiénes 
deberían participar, para así lograr una 
mayor efectividad en las etapas del pro-
ceso, que se vea reflejada en una dismi-
nución de los tiempos que hasta el mo-
mento en promedio tarda un proyecto. 
4.4.2. Flexibilidad normativa con estándares concretos que 
respondan a los objetivos de ciudad 
La norma debería adaptarse a las realidades. 
Aldea Proyectos, Plan Parcial El Pedregal 
La norma tampoco puede ser tan específica, porque limita, restringe; 
debe acomodarse a las necesidades de cada proyecto, 
que representa un sector diferente, particular. 
Consultor 
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En la investigación se identificó el pro-
medio de tiempo de los planes parcia-
les con definición de inviabilidad, que 
fue de cuatro años; el Plan Parcial Pros-
cenio, que fue el primero de renovación 
urbana de la ciudad en aprobarse, tardó 
siete años; El Pedregal ha sido el plan 
parcial que menor tiempo ha significa-
do, dos años; sin embargo, sus promo-
tores consideran que hubiese podido 
ser más ágil, si se contara con una ges-
tión que garantizara una articulación de 
las decisiones y conceptos entre las en-
tidades. Si los extensos tiempos hacen 
que el desarrollo de la renovación urba-
na, por medio del instrumento de plan 
parcial, sea algo poco atractivo para los 
promotores, es importante identificar 
los puntos en los que el proceso es in-
eficiente, con el objetivo de incentivar 
instrumentos de planificación del desa-
rrollo urbano que garanticen un desa-
rrollo integral, pues de lo contrario, los 
desarrollos predio a predio continuarán 
siendo más atractivos.
De manera específica, se enfatizaron 
cinco temáticas vinculadas: las relacio-
nadas con la delimitación de las áreas 
de renovación urbana; los requerimien-
tos técnicos en cuanto a redes e infraes-
tructuras; las asociadas a la gestión de 
suelo y las condiciones de reparto de 
cargas y beneficios; los estándares que 
deben ser aplicados, y los mecanismos 
de participación ciudadana.
En primer lugar, frente a la delimitación, 
la decisión sobre el dónde adelantar 
procesos de renovación urbana debe 
ser una decisión estratégica de ciudad, 
que no logre solamente recuperar zo-
nas deterioradas, sino también reactivar 
sectores desaprovechados, desde una 
lógica integral de la renovación urbana. 
En este sentido, elementos como las 
centralidades y las operaciones estraté-
gicas, son criterios de localización es-
tratégica de los sectores de renovación 
urbana, los cuales deberían tenerse en 
cuenta. Con el Decreto 562 de 2014, la 
ciudad amplió su área de renovación 
urbana, desde un enfoque de densifica-
ción, como objetivo de la renovación, el 
cual promueve unas dinámicas inmo-
biliarias; no obstante, la investigación 
permitió determinar que este enfoque 
normativo carecía de criterios estraté-
gicos. La inclusión de criterios estraté-
gicos en la delimitación de áreas para 
la renovación urbana, se materializa en 
esquemas de polígonos potenciales. 
Los tiempos para emitir un concepto son 
muy largos, los trámites son excesivos, no 
hay agilidad. Esto afecta el proyecto, en 
varios aspectos; por ejemplo, es muy difícil 
mantener a la comunidad interesada, pues 
pierden credibilidad en el proceso y se 
producen conflictos de deslegitimación 
del mismo. Si fuera más transparente y 
rápido, el promotor tendría más iniciativa 
de ayudar. Aldea Proyecto, Plan Parcial El 
Pedregal.
El 40% de los comentarios frente al 
Decreto 562 de 2014, fueron negativos. 
Con el 562 se generan alturas en zonas 
que no lo necesitan. 
Sector privado. 
Un tercio de la ciudad no se puede 
declarar como de renovación. 
Privado. 
La amplitud hace que se pierdan los focos 
de intervención prioritarios. 
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Esta aproximación reconoce la diversi-
dad del suelo construido de la ciudad. 
La investigación encontró que el 50% 
considera que el plan parcial no debería 
ser el único instrumento de intervención 
y transformación para la renovación ur-
bana, pues el instrumento que se em-
plee debe responder a las condiciones 
y contexto particular del área de inter-
vención; sin embargo, se rescata como 
positivo, el objetivo de desarrollo inte-
gral que busca garantizar el instrumen-
to del plan parcial. El desarrollo integral, 
en materia de delimitación, surte efec-
to en sus criterios para tratar las áreas 
de influencia de los proyectos una vez 
delimitados. La investigación encon-
tró que la delimitación de un proyecto 
tiene en baja consideración los efectos 
sobre las áreas de influencia, en donde 
la transformación se centra en las áreas 
delimitadas, sin contemplar estrategias 
o acciones sobre las áreas de influencia 
del plan. Es por ello por lo que el ejer-
cicio y el instrumento de delimitación 
de un plan de renovación urbana, debe 
contemplar sus efectos sobre las áreas 
aledañas. 
El segundo aspecto técnico que se 
identificó como conflictivo, tiene que 
ver con la capacidad de carga del te-
rritorio construido, para soportar las 
nuevas dinámicas y densidades atadas 
a los procesos de renovación. La capa-
cidad de las redes de servicios públicos 
de acueducto y alcantarillado, así como 
la capacidad de las vías para soportar 
nuevos flujos, forman parte de las pre-
ocupaciones técnicas. Este conflicto 
es manifestado especialmente por el 
sector privado (gremios, promotores y 
consultores), quienes de hecho, en el 
marco de discusión de los efectos del 
Decreto 562 de 2014, manifestaron su 
preocupación sobre este tema. 
Los conflictos se desprenden de la falta 
de información sobre el estado de las 
redes; este desconocimiento genera 
condiciones de incertidumbre para los 
promotores. Desde el sector público se 
identificó la relación con la empresa de 
acueducto como conflictiva en términos 
de las dificultades para trabajar de for-
ma armónica, la falta de criterios claros 
sobre la inclusión de las redes en el re-
parto de cargas y beneficios y el exce-
so de trámites. Estos conflictos se ven 
reflejados en la percepción que tiene 
el sector privado de la EAAB, quien en 
una escala de 1 a 5, la califica con 2,5; 
la comunidad califica a la empresa con 
2, y el sector público con 2,7. 
La EAAB, por su parte, reconoce la 
importancia que tiene en el marco de 
desarrollo de estos procesos; para la 
empresa, la renovación urbana es más 
un asunto de cambio y aumento de in-
fraestructura, pues es la que soporta-
rá los nuevos desarrollos. La empresa 
indicó que cuentan con un sistema de 
“alarmas”, que les permiten identificar 
Los proyectos deben tener un diálogo con 
la ciudad, que se amarren unas zonas con 
otras. 
Coordinador Proyectos e Infraestructura 
de la Iglesia Misión Carismática. 
Cuando se demuela el barrio San 
Bernardo, ¿usted cree que no se va a 
afectar el entorno? La administración solo 
se enfoca en este pedacito, pero no en el 
entorno… 
Vecino y comerciante del barrio San 
Bernardo. 
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el estado de las redes en los diferentes 
sectores; además expresó su voluntad 
en aportar desde su saber técnico a 
la consecución de proyectos de reno-
vación urbana. Es, por tanto, urgente 
armonizar las relaciones a partir de la 
articulación y socialización de la infor-
mación que tiene la EAAB, y a partir de 
la promoción de espacios de discusión 
y resolución de conflictos técnicos, te-
niendo en cuenta que el objetivo de am-
bas partes es el logro de los proyectos.
sienten confianza para negociar; el sec-
tor público, por su parte, indica que el 
sector privado oculta información para 
obtener mayores beneficios que cargas; 
y el sector privado indica que las cargas 
son altas y que además no se sienten 
en un proceso de negociación sino de 
exigencias. Por otro lado, se encontró 
que hay una carencia de estándares 
que facilitan la concertación de las car-
gas y beneficios, la cual genera indefi-
niciones que repercuten en la agilidad 
del proceso; finalmente, se encontró 
que en varios casos se propone integrar 
al sistema de cargas el componente so-
cial, considerando las implicaciones de 
inversión (financiera y de tiempo), que 
el proceso con la comunidad conlleva. 
La compra de predios, representa tam-
bién conflictos en el proceso de gestión 
del suelo. La asignación del valor (ava-
lúo), se agudiza cuando los predios tie-
nen problemas con su titularidad y de-
terminación de linderos. La comunidad 
considera que hay otros criterios que 
le otorgan valor a sus predios y que no 
se están teniendo en cuenta, como por 
ejemplo el arraigo, o criterios especiales 
para inmuebles con actividades comer-
ciales. En la investigación se encontró 
que algunos propietarios que accedie-
ron a vender sus inmuebles, no logra-
ron solucionar su asunto de vivienda 
y hábitat, y terminaron incurriendo en 
Los diseñadores técnicos/hidráulicos, de 
los promotores, deben ser más creativos, 
proponer soluciones técnicas que 
permitan avanzar en los procesos. 
EAAB.
El tercer conflicto, corresponde a los 
procesos de gestión del suelo, identifi-
cado en la investigación como el más 
conflictivo. El conflicto radica básica-
mente, en que, en esta etapa, los intere-
ses de las partes entran en negociación 
(capital financiero para la inversión, y 
propiedades-inmuebles). El sistema de 
cargas y beneficios, la determinación de 
la plusvalía y los avalúos, son el centro 
de los conflictos del proceso de gestión 
del suelo. 
En la distribución de cargas y benefi-
cios, se encuentran tres conflictos prin-
cipales: el primero relacionado con la 
desconfianza que existe entre el sector 
público y el privado; el segundo, la baja 
claridad de los criterios para la asigna-
ción de cargas y beneficios; y el tercero, 
la consideración del componente social 
como una carga en los procesos. La in-
vestigación identificó que las partes no 
La renovación urbana debería ser un acto 
de cooperación, en donde se contribuya 
a un mismo fin, […] en ocasiones, la 
mentalidad de los funcionarios es cerrada 
y rígida, y no permite llegar a acuerdos 
para avanzar. 
Aldea Proyectos, Plan Parcial El Pedregal.
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situaciones de deterioro social. En este 
sentido, es importante tener en cuenta 
el tipo de población que forma parte de 
la negociación, y pensar, diseñar y ofre-
cer alternativas que propicien un mejo-
ramiento de las condiciones de vida de 
los residentes, y no solo se remitan al 
logro de la transacción económica. 
Otro aspecto técnico que genera con-
flictos en la gestión del suelo, es la 
asignación de la plusvalía; este ha sido 
un tema complejo para la ciudad, que 
a pesar de haber sido dispuesto como 
instrumento de financiación del desa-
rrollo urbano desde la Ley 388 de 1997, 
continúa generando inconformismos en 
el sector privado. 
entidades que participan con la emisión 
de conceptos de viabilidad. Sectores 
como ambiente y patrimonio, carecen 
de un marco para la toma de decisio-
nes que vincule criterios para los ca-
sos de renovación urbana, de manera 
que los conceptos que estas entidades 
emiten, no operan bajo una lógica in-
tegral, que parta de la comprensión de 
la dimensión (ambiental o patrimonial), 
en la renovación urbana. De allí que los 
conceptos emitidos en ocasiones im-
posibiliten el desarrollo de proyectos 
de renovación urbana, pues carecen 
de una comprensión de la oportunidad 
que tienen sus elementos en proyectos 
de este tipo. 
La consecuencia de ello se puede ver 
reflejada en la visión que se tiene de 
la Secretaría de Ambiente y del IDPC; 
la primera tiene un 20% de percepción 
favorable, y el segundo, 16%. La inves-
tigación identificó que la baja percep-
ción de estas entidades radica en que 
los conceptos que dictan no están ar-
ticulados con el objetivo del proyecto, 
o no buscan escenarios de negocia-
ción y concertación de intereses; esto 
se identificó como negativo, pues no 
se reconoce el potencial que tienen los 
proyectos de renovación como medios 
para promover o fortalecer los elemen-
tos ambientales y patrimoniales de la 
ciudad, como se mencionó en el pri-
mer eje de política. En este sentido, es 
importante contar con estándares que 
guíen el ejercicio de toma de decisión 
de estas entidades para los proyectos 
de renovación urbana, en donde se lo-
gre responder a las necesidades y con-
diciones particulares del territorio que 
comprende el suelo construido de la 
ciudad. 
Es importante señalar que, si esto genera 
conflictos para los promotores privados, 
quienes cuentan con profesionales 
en el tema, los conflictos pueden ser 
incluso más agudos en los casos en los 
que la comunidad participe en ellos, 
como lo busca promover el Decreto 448 
de 2014. En este sentido, si se busca 
generar escenarios de renovación urbana 
incluyente, es importante contar con las 
condiciones que faciliten estos procesos.
Hay un delirio plusvalístico. 
Consultor.
El cuarto conflicto corresponde la au-
sencia de estándares de renovación 
urbana en la toma de decisión de las 
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Con relación a la vinculación de otras 
dimensiones del desarrollo urbano, se 
destaca como un avance la aproxima-
ción que desde el Decreto 562 de 2014 
se hace a las dimensiones ambientales 
y patrimoniales; al incorporarlas como 
incentivos para la renovación, toda vez 
que en los proyectos se integren o recu-
peren bienes de interés cultural (BIC), o 
se integren acciones de la política de 
ecourbanismo y construcción sosteni-
ble. Es importante profundizar en estos 
aspectos, pues el decreto se limita a la 
integración de unas decisiones puntua-
les, no a la referencia de unos están-
dares o rangos que guíen la toma de 
decisión de las entidades.
 
El quinto conflicto corresponde a la 
participación de la comunidad. En la 
investigación se encontró que el hecho 
de que la participación de la comuni-
dad se deje para el final del proceso, 
trae conflictos, en la medida que la 
comunidad se siente vulnerada y ex-
cluida, pues se han tomado decisiones 
sobre sus predios sin que ellos hayan 
sido consultados o tenidos en cuenta; 
por lo que la etapa de concertación y 
compra de predios se torna altamente 
conflictiva, y representa una prolonga-
ción del tiempo que se había planeado 
inicialmente. 
En este orden de ideas, y con el propó-
sito de disminuir los tiempos de los pro-
cesos, es importante ajustar la etapa de 
participación de la comunidad, lo que 
contribuirá a la construcción de rela-
ciones de confianza, teniendo en cuen-
ta que el conflicto no se desprende de 
una oposición rotunda a la renovación, 
sino al proceso con el que se ha venido 
adelantando. La investigación identificó 
que el 100% de los actores comunita-
rios están de acuerdo con la renovación 
urbana, y consideran que es necesaria 
para recuperar y mejorar sectores dete-
riorados de la ciudad. 
Con el fin de reducir los conflictos re-
sultantes del encuentro de concepcio-
nes diferentes sin un marco de regu-
lación claro, de las deficiencias en la 
información técnica y de capacidad de 
carga del territorio, de las considera-
ciones sobre la estructura económica 
y los sistemas de reparto de cargas y 
beneficios, así como de la carencia de 
estándares y mecanismos que orienten 
la participación ciudadana y los pro-
cesos de concertación, se propone un 
instrumento que permita la formulación 
de un sistema de reglas de juego, más 
centrado en los aspectos técnicos que 
en la orientación de la política; que re-
duzca las incertidumbres y contraposi-
ciones de carácter técnico; y que esta-
blezca mecanismos de relacionamiento 
y condiciones para un manejo flexible 
para adecuarse a la particularidad de 
cada proyecto.
Se trataría de un Código o Manual 
Técnico, que defina con objetividad y 
precisión los estándares aplicables a 
los proyectos de renovación urbana, la 
aplicación de decisiones inamovibles y 
aquellas que puedan funcionar dentro 
Los proyectos de renovación urbana 
deben ser incluyentes, y reconocer desde 
la iniciativa los diferentes actores que 
operan en el territorio, identificando roles, 
necesidades y expectativas. En donde el 
enfoque no sea solo del inversionista, sino 
un enfoque de gana=gana. Consultor.
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de un rango flexible para su adecuación 
territorial; incluiría el conjunto de re-
glas y mecanismos que permitan a los 
agentes que intervienen, tener claridad 
sobre las formas de participar, los nive-
les de toma de decisiones y el régimen 
de derechos y deberes asociados. Este 
instrumento debería formularse con 
una amplia participación y búsqueda de 
acuerdos, incluyendo a las comunida-
des de las áreas de renovación urbana 
para garantizar una alta legitimidad.
De manera específica, se desarrollarían 
las siguientes acciones: 
a. Definir criterios para la delimitación 
de áreas de renovación urbana, en 
función de la búsqueda de áreas 
de oportunidad, desarrollo socioe-
conómico e impacto estratégico, lo 
cual implicaría la revisión del De-
creto 562 de 2014 para concentrar 
las inversiones en la renovación ur-
bana de áreas de carácter integral. 
Además, incluyendo los mecanis-
mos y procedimientos previos para 
evaluar su factibilidad técnica, eco-
nómica y sociocultural antes de su 
declaratoria.
b. Establecer criterios diferenciales 
para diferentes tipos de renovación 
urbana más allá del redesarrollo o 
reactivación orientadas al mejora-
miento de entornos o fortalecimien-
to de áreas productivas de la ciudad.
c. Definir un régimen específico de 
acciones y determinaciones de tipo 
fiscal, urbanístico, entre otros, para 
los polígonos declarados como re-
novación urbana que minimicen 
efectos negativos, de congelamien-
to o deterioro o, por el contrario, de 
prevención de procesos de especu-
lación.
d. Ajustar los requerimientos para el 
diagnóstico y formulación de pro-
yectos de renovación urbana (ya 
sea en el marco del plan parcial, o el 
instrumento de planificación que se 
implemente), de manera que se in-
tegre un estudio sobre los efectos y 
la relación del proyecto con su área 
de influencia. 
e. Construir un portafolio con informa-
ción detallada de áreas prioritarias 
o de interés que sirva como insumo 
para promover proyectos de reno-
vación urbana. 
f. Definir sistemas de gestión para la 
renovación urbana a partir de la ini-
ciativa pública, privada, comunitaria 
o mixta, donde para cada uno de 
ellos se establezcan un conjunto de 
reglas, régimen de derechos y de-
beres y formas de operación desde 
el proceso de planificación hasta el 
de gestión. 
g. Generar mecanismos de coordina-
ción y articulación de las condicio-
nes de redes viales, tránsito, servi-
cios públicos frente a la renovación 
urbana, incluyendo las obligaciones 
en términos de la información gene-
ral y técnica específica.
h. Socializar y visibilizar la información 
sobre la capacidad de carga de las 
redes de acueducto y alcantarillado. 
Para esta acción se propone cons-
truir una base de datos de consulta 
pública, que permita conocer la ca-
pacidad de carga de los territorios 
para la renovación urbana; es deter-
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minante que la información esté ar-
monizada y que no haya traslapes o 
contradicciones entre los datos pro-
vistos por las diferentes entidades.
i. Posicionar a la UAECD como la au-
toridad en materia de referencia del 
precio del suelo, visibilizar la infor-
mación del observatorio y promover 
su vinculación mediante estudios a 
los proyectos de renovación urbana.
j. Desarrollar metodologías que per-
mitan establecer los sistemas de 
valoración de aportes o para ad-
quisición de suelo que reconozcan 
otros valores más allá del precio del 
suelo, relacionados con intangibles 
o costos conexos derivados de las 
relaciones territoriales, económicas 
y culturales.
k. Reorientar el enfoque y profundi-
zar en metodologías y reglas para 
establecer formas de reparto de 
cargas y beneficios entre propieta-
rios, buscando superar la discusión 
actual concentrada en el reparto 
entre proyecto y ciudad. Esto per-
mitiría avanzar en solución de con-
flictos propios del proceso de ne-
gociación. 
l. Definir las reglas, de acuerdo con 
sistemas de gestión, para la incor-
poración, manejo y financiación de 
las denominadas cargas sociales y 
la forma de ser asumidas las obliga-
ciones por el Distrito y por los pro-
motores de un proyecto de renova-
ción urbana.
m. Contar con la participación de me-
diadores, con competencias y res-
ponsabilidades concretas para el 
acompañamiento al desarrollo de la 
negociación, así como agentes neu-
trales y externos a la comunidad y 
al promotor, pero que tengan cono-
cimientos técnicos y de gestión, de 
manera que puedan ser un puente 
entre las partes, y representar a la 
comunidad en los escenarios en 
donde los contenidos y el lenguaje 
imposibiliten su participación activa.
n. Establecer un abanico más amplio 
de tipologías de renovación urbana 
que permita incorporar, sin nece-
sidad de redesarrollo pero mante-
niendo principios de integralidad en 
la actuación o utilizando instrumen-
tos como la cooperación entre par-
tícipes, nuevas áreas a procesos de 
renovación urbana.
o. Profundizar los desarrollos del De-
creto 448 de 2014 en cuanto a los 
mecanismos, incentivos e instancias 
que permitan identificar alternativas 
para el proceso de gestión del sue-
lo, aporte o participación con los 
propietarios, y la vinculación de los 
actores de la comunidad del proce-
so de renovación urbana. 
p. Ajustar las etapas y los requerimien-
tos de las mismas establecidos en la 
normatividad vigente, en donde los 
procesos de participación con la co-
munidad sean desarrollados desde 
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